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RESUMEN  EJECUTIVO 
“La Promesa de Compraventa y sus Efectos Legales en la Legislación 
Ecuatoriana” 
 
La tesis expuesta trata  sobre la promesa de compraventa y sus efectos legales en la legislación 
ecuatoriana, es decir es un contrato mediante el cual dos o más personas se comprometen a 
cumplir una obligación de dar, hacer o no hacer una cosa, siendo la promesa de compraventa un 
contrato anticipado o emergente que se encuentra debidamente legalizado en el derecho positivo 
ecuatoriano. Cabe indicar la importancia que tiene el contrato de compraventa en nuestra sociedad 
como a nivel mundial, y manifestaré que la gama de los contratos es rica y variada que hoy en día 
va dirigido con mucha frecuencia al comercio inmobiliario. Pero el incumplimiento de la promesa 
obedece a factores intrínsecos de los contratantes y la ley sanciona ese incumplimiento; pero la 
ineficacia del contrato, semillero de conflictos, habrá que tratarla jurídicamente y averiguar dentro 
de este contexto sus causas, sin descartar el uso indebido que de él se hace generalmente. En 
nuestro país al no existir una normativa legal suficiente se ha generado innumerables casos de 
controversias judiciales derivadas de este contrato precisamente por el incumplimiento del 
mismo, debido a la mala interpretación jurídica de la promesa de compraventa por lo que es 
evidente llenar este vacío legal; es decir, que la administración de justicia no ha contribuido  de 
ninguna manera efectiva a reemplazar esta falta de disposiciones legales pues respecto a la figura 
jurídica en mención, necesita una nueva redacción y aclaración en lo que concierne a la promesa 
de compraventa y sus efectos. 







La exploración de este tema tiene como fin indicar la importancia que tiene el contrato de 
compraventa en nuestra sociedad como a nivel mundial, y manifestaré que la gama de los 
contratos es rica y variada que hoy en día va dirigido con mucha frecuencia al comercio 
inmobiliario.  
 
Pero el incumplimiento de la promesa obedece a factores intrínsecos de los contratantes y la ley 
sanciona ese incumplimiento; pero la ineficacia del contrato, semillero de conflictos, habrá que 
tratarla jurídicamente y averiguar dentro de este contexto sus causas, sin descartar el uso indebido 
que de él se hace generalmente. 
 
La realidad conflictiva del contrato de promesa y los consecuentes razonamientos, ratifican la 
importancia y utilidad de este contrato en la preparación de los más diversos contratos, y el rol 
emergente que la promesa brinda para concretar anticipadamente cualquier convenio en el vasto 
mundo de los negocios, de ahí el interés del tema para el desarrollo de esta figura jurídica inserta 
en el Derecho Civil Ecuatoriano.  
 
La misma situación conflictiva del contrato de promesa, permite deducir a simple vista el uso 
masivo y cotidiano que se hace de la promesa en el  Ecuador, ésta es otra realidad; como también 
es real que a esta institución se la utiliza casi exclusivamente en la especie de contrato de promesa 
de compraventa y no se ha expandido a otras especies de contratos, pese al carácter general que 
le asigna la Ley.  
 
Averiguar sí el uso indebido que se hace de la promesa, el cúmulo de promesas frustradas y el 
gran número de promesas anulables, encuentran causales suficientes en una mala estructuración 
legal.  
 
El presente trabajo investigativo con el tema contrato de promesa de compraventa está 
desarrollado en  cuatro capítulos. 
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En el primer capítulo, para ubicar el tema central y para dotarle de un marco jurídico adecuado 
que contenga los conocimientos generales y fundamentales para el desarrollo del presente estudio, 
me indujo a desarrollar sintéticamente la Reseña Histórica de la promesa de compraventa.  
 
El capítulo segundo abarca una visión universal del contrato de promesa, que resume el aspecto 
filosófico jurídico, no se descarta una visión histórica, ni la función económica, social y jurídica 
del contrato. A continuación se realiza el estudio del contrato de promesa aplicado a la legislación 
civil ecuatoriana; se analiza los requisitos, efectos de la promesa, obligaciones del comprador y 
vendedor. 
 
En el capítulo tercero se abordará la capacidad jurídica; por lo tanto se analiza brevemente la 
ubicación de la figura en la normativa civil en el ecuador.  
 
El capítulo cuarto, contiene las conclusiones y recomendaciones extraídas de la presente 
investigación, se insinúan y ensayan algunas posibles reformas a la legislación vigente en 











 CAPÍTULO I. EL PROBLEMA 
1.1 Planteamiento del problema 
La celebración del contrato de promesa de compraventa, es una figura jurídica que se encuentra 
debidamente regulada en la legislación ecuatoriana, y su utilización es requerida cuando las partes 
contratantes no pueden o no quieren legalizar el contrato definitivo en ese momento, por faltar 
algún requisito u otras circunstancias que no es posible solucionarlos de inmediato,  por ello 
celebran un acto jurídico emergente que les confiere ciertas garantías para que llegue a otorgarse 
el contrato definitivo de compraventa. Este contrato emergente o pre-contrato de transferencia de 
dominio es el llamado contrato de promesa de compraventa, que es aquel por el cual ambas partes 
se obligan recíprocamente a celebrar un contrato de compraventa en las condiciones 
preestablecidas tipificándose de esta manera en un futuro un contrato definitivo. 
El contrato de promesa de compraventa cumple una función económica de importancia, donde se 
ponen en juego intereses dignos de tutela por el ordenamiento jurídico, razón por la cual no puede 
asumirse una tesis negativa extrema, para poner en tela de duda la existencia y utilidad de esta 
figura, asimilando integralmente la promesa con el contrato definitivo. Generalmente  todo 
contrato puede ser objeto de una previa promesa, es decir, puede ser precedido por un contrato, 
evidenciándose con mayor amplitud en los contratos traslaticios de dominio (bienes inmuebles). 
Al no existir en nuestra normativa legal suficiente jurisprudencia o literatura jurídica, respecto al 
presente tema, ha dado origen a innumerables casos de controversias judiciales derivadas de este 
contrato precisamente por el incumplimiento del mismo, debido a la mala interpretación de la 
figura jurídica de la promesa de celebrar un contrato por lo que es evidente la necesidad de llenar 
ese vacío legal. 
Puede manifestarse de manera preliminar que al alto índice de incumplimiento del contrato de 
promesa de compraventa obedece a factores intrínsecos de los contratantes y la ley sanciona ese 
incumplimiento; pero la eficacia del contrato, habrá que tratarla jurídicamente y averiguar dentro 
de este contexto sus causas, sin descartar el uso indebido que de él se hace generalmente. 
La administración de justicia no aportado de ninguna manera efectiva a suplir esta falta de 
disposiciones legales; pues respecto a la figura jurídica en mención, necesita una nueva redacción 
y aclaración en lo que concierne a la promesa de compraventa y sus efectos. Sin embargo al ser 
sus disposiciones mal utilizadas incluso han llegado a ser contradictorias; esta disparidad de 
criterios le ha convertido a la promesa de compraventa en una temática controversial y polémica, 
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que crea cierta desconfianza y desorientación a quienes han optado por celebrar un contrato 
preliminar o emergente que asegure la efectiva realización del contrato definitivo. 
 
1.1.1 Ubicación del problema en un contexto socio-cultural  
Como muestra la investigación se realizara en la ciudad de Quito provincia de pichincha 
 
 
1.1.2  Delimitación del problema  
La presente investigación se introduce en el ámbito legal y consecuentemente en el ámbito de las 
ciencias sociales y culturales por lo que tiene el carácter de cuali-cuantitativa, lo cual involucra 
que la metodología y técnicas a emplearse serán tanto  cualitativas como cuantitativas, con 
predominio de los aspectos cualitativos.   
 
 
1.1.3 Formulación del problema 
La formulación del problema en la presente investigación queda determinada de la siguiente 
manera: 
¿El contrato de compraventa género deudas y obligaciones en las partes intervinientes y brindo 
seguridad jurídica de ejecución de los negocios objeto de esta clase de contrato? 
 
1.1.4 Evaluación del problema  
Los derechos y obligaciones que generan los contratos de promesa de compraventa a las partes 
contratantes, es decir el vendedor, procede a entregar la cosa y el comprador a pagar el precio 




1.2  Objetivos 
1.2.1 Objetivo General 
 Realizar una interpretación jurídica del contrato de promesa de compraventa, su 
importancia y consecuencias  actuales  en nuestra legislación, los efectos jurídicos que se 
derivan del contrato de promesa de compraventa y establecer  los vacíos legales y 
promover las reformas pertinentes al caso. 
 
1.2.2 Objetivos Específicos 
 Determinar los requisitos de existencia y validez del contrato en general de promesa de 
compraventa. 
 Definir las cláusulas indispensables para la existencia del contrato de promesa de 
compraventa según nuestra legislación. 
 Investigar  las acciones judiciales derivadas del incumplimiento del contrato de promesa 
de compraventa. 
 Delimitar el grado de efectividad legal de la celebración del contrato de promesa de 
compraventa como garantía para la culminación de un negocio. 
 
1.3 Justificación 
El contrato de promesa de compraventa es un vínculo jurídico mediante el cual dos o más personas 
se comprometen a cumplir una obligación, de dar, hacer o no hacer una cosa, siendo la  promesa 
de compraventa un contrato anticipado o emergente que se encuentra  debidamente legalizado en 
el Derecho Positivo Ecuatoriano desde la promulgación del Código Civil y nadie impone su 
negativa contractual, pese que existe un mal uso de esta figura  jurídica, que atenta contra el texto 
de la Ley. 
La  importancia de esta figura jurídica está dada por el uso frecuente y continuo que nuestra 
sociedad le otorga al contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles, pese al carácter 
general del contrato de promesa, sin embargo su relevancia jurídica no se ha difundido para 
sustentar la celebración de otros contratos, siendo su uso limitado.  
La realidad conflictiva del contrato de promesa de compraventa y los consecuentes 
razonamientos, han impulsado mi convicción de la importancia y utilidad de este contrato en la 
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preparación de los más diversos contratos y el rol emergente que la promesa brinda para concretar 
anticipadamente cualquier convenio en el amplio mundo de los negocios y que han incidido para 
tomar esta figura jurídica como tema central de la presente investigación, razón por la que estoy 
























 CAPITULO II. MARCO TEÓRICO 
2.1 Fundamentación Teórica 
Con relación al tema el contrato de promesa de compraventa en la actual legislación ecuatoriana 
su importancia y problemática; manifestaré que la promesa es la Declaración unilateral, de 
voluntad por la cual consiente uno en obligarse  a dar o hacer una cosa, en tiempo futuro 
El Contrato de Promesa de Compraventa en especial, se manifiesta que éste, consiste en el acuerdo 
de las partes contratantes para celebrar posteriormente el contrato de compraventa, bien porque 
no pueden perfeccionarlos al momento o porque simplemente no desean que produzcan efectos 
actuales. Esta promesa es efecto del consentimiento de las partes en relación con el acuerdo 
resultante del objeto y el precio, sólo que por alguna razón prefieren perfeccionar el contrato de 
compraventa en un término posterior. 
En el presente trabajo investigativo, se efectuará un análisis práctico y jurídico, del contrato de 
promesa de compraventa; en cuanto a determinar su importancia y problemática; sin dejar de lado 
el análisis de los aspectos legales que deben observarse en su celebración, los derechos y 
obligaciones de las partes contratantes; así como los efectos jurídicos que produce principalmente 
ante el incumplimiento de la promesa. 
En definitiva además de cumplir con un requisito académico, con la ejecución de esta 
investigación, aspiro que el presente trabajo sea reflexivo y sirva como base de comentarios y un 
profundo análisis jurídico de las disposiciones legales. Por lo que su importancia y su utilidad está 
considerado y tipificado en la normativa jurídica como un capítulo importante dentro del Código 
Civil,  por lo que en la parte académica su estudio debe ser analizado, investigado e interpretado 
correctamente por ser una figura de trascendental importancia en la práctica diaria del profesional 
en derecho. 
 
2.1.1 Antecedentes de estudio  
El presente trabajo investigativo con el tema la promesa de compraventa y sus efectos legales en 
la legislación ecuatoriana, fue realizado con investigación bibliográfica como por ejemplo leyes,  




• Código de Procedimiento Civil. (2012). Quito - Ecuador: El Fórum. 
• Diccionario de la Lengua Española. (s.f.). Everest S.A. 
• Código civil ecuatoriano. (2012). Quito - Ecuador: El Fórum 
• Larrea Tegui, M. C. (1982). Derecho Romano de las Obligaciones. Quito- Ecuador: 
Editorial Universitaria. 
 
2.1.1.1 Antecedentes investigativos 
En el siguiente trabajo investigativo fue desarrollado con la investigación descriptiva de obras de 
Autores expertos en los contratos de promesa de compraventa como por ejemplo. 
 Cabanellas, G. (1997). Diccionario Enciclopédico del Derecho Usual. Buenos Aires, 
Argentina, Tomo I: Editorial Heliasta. 
 Claro Solar, L. (s.f.). Explicaciones de derecho civil chileno y Comparado Editorial. 
Santiago: Helista tercera edición. . 
 Diez Duarte, R. (s.f.). La compraventa en el Código Civil Chileno. Editorial Jurídica 
Editar Conosur Ltda. 
 
2.1.1.2 Antecedentes históricos 
2.1.1.2.1 Reseña histórica de la promesa de compraventa 
En los tiempos antiguos el contrato de compra venta tuvo sus orígenes con el trueque; por lo que 
los diversos actos, contratos se lo realizaba no con dinero sino con especies. El primer indicio de 
la compra venta aparece con el derecho Quiritano, donde se transmitía automáticamente la 
propiedad enajenada; es decir que no era una venta obligacional sino traslaticia del dominio.  
Dichas ventas se efectuaba por medio de la mancipación, en el antiguo derecho romano 
mancipación era la enajenación de una propiedad con ciertas solemnidades y en presencia 
de cinco testigos, mancipación o de la iure cessio si la cosa era mancipi y por la tradición 
de la cosa era mancipi, acto que no tenía solemnidades, pero que requería un elemento, 
pero fundamental que era la entrega de la cosa (Larrea Tegui, 1982, pág. 342) 
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El contrato de venta en la época romana era un contrato consensual, sinalagmático o sea bilateral, 
perfecto y de buena fe, por el cual una persona llamada vendedor se obligaba a asegurar a la otra 
llamada emptor o comprador, es decir la posesión pacífica y duradera de su cosa, transmitiéndole 
todos sus derechos sobre la misma, mediante el pago de un precio real que era el dinero. 
El contrato de venta en el derecho romano era una institución vulgar, una creación de la pretura 
para remplazar la mancipio en los casos que esta institución quintaría, y exclusiva no procedía, 
era un requisito legal creado por el pretor para poder conceder la comercialización a los fundos 
provinciales. 
En la época clásica, que comprendió desde el siglo I A.C. hasta el siglo II después D.C, era cuando 
dos personas convienen que una debe procurar a la otra solo la posesión pacifica de una cosa, 
mediante el pago de un precio en dinero que se celebraba dicho contrato de compra venta; el que 
debe entregar la cosa era el vendedor; quien tenía el derecho para obligar que el comprador cumpla 
con la exigencia al pago pactado entre las partes; es decir el comprador entregaba el precio pactado 
por la cosa vendida. 
Esta institución de la compraventa desplazó a la mancipio, típica del Derecho Romano Clásico, 
y, se pudo aplicar y por eso se concibió fundamentalmente por el Pretor (magistrado romano que 
ejercía jurisdicción en roma o en las provincias). La compraventa se empleaba también a la cosa 
de poco valor, como ganado lanar, cabrío y también a las cosas ajenas en general, también se 
aplicaba a las cosas que solo se tenían en bonis, sin poder acreditar el dominio Quiritano, como 
habría sido el caso de un ciudadano que no había adquirido por Mancipio.  
La compraventa se diferencia de la Mancipio, fundamentalmente en que solo es título 
traslaticio, es decir que solo se habilitaba para adquirir el dominio de la cosa; por lo que 
no era requisito esencial del contrato para que el vendedor sea dueño como ocurría en el 
mancipio Quiritario, principio que se mantiene en el contrato de compra venta del Código 
Civil de Napoleón. (Diez Duarte, pág. 65) 
 
En el Derecho Romano la venta era muy formalista y no podía admitir, tampoco concebir una 
simple creación jurídica, que en un vínculo imaginario como era el contrato de compra venta 
pudiera transferir la propiedad de una cosa; los romanos solo aceptaban la transferencia de la 
propiedad, mediante la realización de actos materiales, como lo venía manifestando al inicio en 
relación con la mancipación. La transmisión de la propiedad cuando un individuo fallecía era 
menester la celebración de actos que demostraban visiblemente dicha transmisión; el más antiguo 
contrato de compraventa era la mancipación declarando que se entendía como adquirir conforme 
al derecho de los Quirites, que a la vez era el pago por el precio convenido. 
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Más tarde nació la tradición que era la entrega material de la cosa hecha de mano a mano; donde 
el comprador para que llegue a ser dueño de la cosa vendida necesitaba ejecutar dos actos: la 
compraventa y el acto material de la transferencia de dominio, en otros términos estaban hablando 
sobre la tradición de la cosa vendida. 
En el siglo XVIII, varios jurisconsultos franceses como Bourjon y Argou, comenzaron a 
reconocer que la compra venta no solo era un título al comprador sino que se transfería en el acto 
de dominio de una cosa; manifestare, que a quienes redactaban el Código Civil francés, sentaron 
definitivamente la nueva doctrina que tenía relación con la compra venta; que consistía en hacer 
del contrato de compra venta un acto traslaticio del dominio, donde el comprador adquiría el 
dominio de la cosa vendida por el solo hecho de celebrarse el contrato sin que para ello fuera 
necesario la tradición. Con este pequeño antecedente puedo manifestar que aquí se derivan dos 
sistemas entre los cuales se dividen los códigos modernos, tomando como base el sistema romano, 
nuestro Código Civil, el sistema francés y el código de Napoleón. 
Según nuestro Código Civil, "La obligación de dar contiene la de entregar la cosa", se puede 
apreciar de donde se desprende la obligación de dar, llevando fundamentalmente a entregar la 
cosa; por lo que se colige que una y otra significan algo y producen efectos distintos. 
En resumen, manifestaré, dará en el sentido estrictamente jurídico, es transferir el dominio; y, 
entregar, es traspasar la tenencia de una cosa. 
Haciendo una breve historia de la Institución de la Compraventa, se dirá que ésta vino a 
reemplazar a la permuta, como medio de trasmitir el dominio. El trueque de una cosa por otra, 
fue sustituido por el pago en dinero. Fue un resultado de la aparición de la moneda como símbolo 
de cambio en la economía. 
El Derecho Moderno reconoce diversas clases de compraventa: La más importante, desde el punto 
de vista práctico, es la que distingue entre las ventas al contado y a plazos. 
En la primera, el precio se entrega al celebrarse el contrato; y, en la segunda, dentro de ciertos, 
siendo importante recordar que en ambos casos, en la venta al contado y a  plazos, el comprador 
adquiere el dominio de la cosa vendida. Por lo general en las ventas a plazos el vendedor, retiene 
el derecho de reivindicar la cosa si no se cumple el convenio sobre el pago.  
Cuando se trata de propiedades inmuebles, el vendedor suele asegurar con hipoteca sobre la cosa 
objeto del contrato, la parte del precio debido a plazos o que no se ha pagado. 
Necesariamente, hay que tomar como punto de partida el Derecho Romano, pues es en este 
Derecho en el que ya se consagran los primeros principios y se sientan las bases de la figura 
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jurídica del contrato en general, que ha tenido enorme e imponderable influencia en las 
legislaciones civiles actuales.  
Por eso, no se puede soslayar en ningún instante el peso de la legislación romana en la evolución 
y desarrollo del Derecho. 
En el fondo de todo contrato se encuentra una convención o pacto, esto es, el consentimiento de 
dos o más personas; una obligación; finalmente es necesario que el legislador haya sancionado 
ese pacto con una acción y, como consecuencia, es necesario que lo haya nominado.  
Con esta base se puede ensayar lo que significaba el contrato en el Derecho Romano, 
manifestando. 
El autor Alfonso Bravo, en la obra "Compendio de Derecho Romano" hace referencia a los 
contratos de compraventa, y dice: 
Estos contratos ya se han despojado de toda solemnidad y formalidad, es más, ni siquiera 
es necesaria la entrega de la cosa para su perfeccionamiento, basta con que las partes 
expresen su consentimiento para que el contrato sea válido.  
En este grupo encontremos a la compraventa emptio venditio, que es la más importante, 
el arrendamiento locatio conductio muy similar al anterior, la sociedad y el mandato; 
todos ellos son de buena fe, los tres primeros sinalagmáticos perfectos (Bravo, pág. 102) 
Según el Derecho Romano, hay compraventa cuando una parte llamada vendedor procura la libre 
posesión y el disfrute completo y pacífico de una cosa determinada a la otra parte, llamada 
comprador, mediante el pago de un precio fijado en dinero.  
Vendedor es el que procura la cosa y está investido de la acción venditi o ex vendito; comprador 
es el que debe entregar el precio y su derecho está sancionado con la acción empti o ex emto. 
La compraventa no es obra del derecho Romano, es una operación muy antigua, conocida entre 
los Egipcios hace más de 1,500 años A.C. conforme a la Biblia y según la historia general era ya 
ordinaria en Babilonia, hace 900 años A.C. Como hemos precisado, estas sociedades fueron 
anteriores a Roma que aparece en 753 años A.C., como un pueblo rústico que bajo el dominio de 
los Etruscos adquiere conocimientos y cultura.  
Durante su evolución es que aparece la ley de las XII tablas, donde este contrato resalta en la tabla 
VI, pues es la que sujetaba al que se obligaba, al pago de una cosa comprada y caso de negativa, 
debía pagar el doble. Pero a través del tiempo, ese derecho antiguo fue transformado por las 
instituciones del Emperador Justiniano, donde se profundizó el carácter consensual de la venta.  
Ortolan, en su explicación histórica de las instituciones del emperador Justiniano, expresó: 
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Las obligaciones se forman por el solo consentimiento, en los contratos de venta, alquiler, 
sociedad y mandato.  
Se dice que en ese caso que la obligación se contrae por el consentimiento exclusivo, 
porque no es necesario, para que el acuerdo nazca, ni el escrito, ni la presencia de las 
partes, ni la disminución del precio de alguna cosa  (Joseph & Ortolan, 1887)  
 
Sin embargo la doctrina llega aún más lejos, en el contexto práctico al expresar: "La gran 
innovación sería subordinar la formación del contrato de Compraventa, al establecimiento de un 
acto escrito". 
  
La posición no solo formula el planteamiento de las pruebas, sino los requerimientos que la propia 
ley exige en ciertas materias, tales como la inmobiliaria, ventas condicionales de muebles e 
inmuebles. 
 
El Derecho Romano en su progresiva evolución se vio precisado a tutelar mediante acciones 
especiales ciertas convenciones, que no se formalizaban por la palabra, la escritura o la entrega 
de la cosa, apareciendo así los contratos que no requerían solemnidades para su celebración, pues 
solo bastaba el simple acuerdo de las partes para que quedaran perfeccionados, admitiéndose que 
la voluntad sea expresada entre ausentes (carta o un intermediario). 
 
Finalmente, cuando la evolución del derecho Romano hizo del acuerdo de voluntades el elemento 
característico del contrato, se acepta que puedan ser perfeccionados por el mero consentimiento 
de las partes, apareciendo así, los contratos consénsuales. 
 
2.1.1.2.2 Breve Historia del Contrato de Compra Venta en el Ecuador 
a. Época Incásica.- Teniendo presente que en esta época no había escritura, incluso los 
jeroglíficos  no  podían  dejar  constancia  de  traspaso   de  dominio,  no  existía compraventa, 
únicamente la posesión que los individuos realizaban para producir y servirse de los productos. 
b. Época Colonial.- Llegada la época colonial comienza a formularse la compraventa, para lo 
cual se convenía en contratos o acuerdos entre las personas que, obviamente era entre los 
colonizadores con documentos de quienes tenían el poder dominante y se adjudicaban por escritos 
de quienes tenían el poder dominante como los colonizadores. El historiador Federico González 
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Suárez, en su obra Historia del Ecuador, relata brevemente como tenían el dominio de los pueblos 
y tierras. 
c. Época Gran Colombiana.- Está época está determinada por quienes tenían como en los 
comienzos de la colonia y se realizaban adjudicaciones tanto para viviendas en la formación de 
pueblos, y precisamente del dominio de quienes gobernaban. Paso a paso  fueron extendiendo los 
cambios de propiedad que se hacían con las autoridades que se aplicaban con el sistema notarial, 
imitando la Legislación de España o Metrópoli. 
d. Época de la República.-En general para el gobierno se aplicaba el sistema legal de la 
Metrópoli, con escrituras públicas de las autoridades y, ya, notarios con el sistema notarial de la 
indicada Metrópoli que tuvo variedad de sistemas y que luego se regularizó para la compraventa 
de inmuebles con el instrumento de la escritura pública perfeccionada al sistema español. 
En el desarrollo histórico de los Estados que surgieron en la independencia hasta que se 
perfeccionó la Legislación en General y la Propiedad Privada que da pasó a la adquisición por el 
sistema notarial, que luego llegó a constituirse como actualmente conocemos los contratos de 
compraventa para la tradición, como precisamente explicaré en el desarrollo de esta tesis. 
2.1.1.2.3 Etimología 
Génesis.- Este contrato tiene su origen en el de permuta; la permuta parece indiscutiblemente que 
ha constituido la forma primera de comercio e incluso de contratación en general. Dentro del 
Derecho Romano, para los sabinianos, constituía una forma especial de la compraventa, en el cual 
el precio consistía en otra cosa, y no en dinero.  
Ya en el Bajo Imperio, contrajo innominado de do ut des, de carácter real, en virtud del cual las 
partes se comprometían a transferirse recíprocamente la propiedad de una cosa cada una de ellas.  
En el Código Español, la permuta, acercándose más a la compraventa, se ha transformado en 
convención consensual; en su artículo 1538, define como " contrato por el cual cada uno de los 
contratantes se obliga a dar una cosa para recibir otra" ; pues no se habla de que ha de darse, sino 
de obligación de dar. Este contrato es el más antiguo en el orden de los tiempos.  
Al introducirse la moneda, fueron facilitadas las transacciones; y en esta forma se ha convertido, 
con prestaciones ya más heterogéneas ( no cosa por cosa , sino cosa por dinero), en el contrato de 
compraventa, el más usual de cuantos hay , por constituir práctica diaria y hasta múltiple de la 
mayoría de las personas. 
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La mutua conveniencia, es la adquisitiva para el comprador y la monetaria para el vendedor, era 
ya señalada por este apotegma latino: "Utiliter emere et venderé omnes volunt" que significa 
"todos quieren conseguir utilidad al comprar y al vender". 
Vender.- Traspasar a otro por el precio convenido la propiedad que uno posee, ofrecer al público 
géneros para el que quiera comprarlos. Sacrificar al interés cosas que no tienen valores maratiales. 
Figurativo.- Faltar uno a la fe, confianza o amistad que debe a otro.  
Compraventa.- Contrato por el que una persona se obliga a transmitir a otra el dominio de una 
cosa mediante una cantidad de dinero. 
El esquema romano permite la interpretación que dejo expuesta, lo que históricamente fue 
adquiriendo precisión en la etimología, con el concepto que ahora lo conocemos y que consta en 
las leyes actuales. 
 
2.1.1.2.4 Características del contrato 
 Es un acuerdo de voluntades, en que nacen para ambas partes obligaciones recíprocas, 
sujetas a las normas legales contenidas en el Libro IV del Código Civil Ecuatoriano. 
 La celebración del contrato prometido queda aplazada para el futuro y el contrato de 
promesa es sólo su antecedente, por lo que no puede existir en unión con el contrato 
prometido. 
 La finalidad o destino de la promesa es celebrar otro contrato. 
 El efecto único de la promesa es el surgimiento del derecho a exigir la celebración del 
contrato prometido y, en consecuencia, solamente da origen a una obligación de hacer. 
 El contrato de promesa es siempre solemne, porque debe constar siempre por escrito. 
 
El contrato de promesa, al ser un contrato preparatorio, es un contrato principal  al igual que el 
contrato definitivo  ya que de conformidad al artículo 1570 del Código Civil Ecuatoriano, subsiste 
por sí mismo sin necesidad de otra convención. No es un contrato dependiente ni tampoco un 
contrato accesorio, por cuanto su existencia no está supeditada a la de otro contrato principal ni 
tiene por objeto asegurar el cumplimiento de una obligación principal. 
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El contrato de promesa siempre crea una obligación de hacer; en cambio el contrato prometido 
puede dar origen a una obligación de dar, hacer o no hacer. Como consecuencia de lo anterior, el 
contrato de promesa es siempre de naturaleza mueble, aun cuando lo prometido sea la celebración 
de una compraventa de inmueble. 
 
El contrato de compraventa posee las siguientes características: 
1. Bilateral 
2. Oneroso 
3. Conmutativo o aleatorio 
4. Principal 




El contrato de compra-venta es aquel que uno de los contratantes, llamado vendedor, se obliga a 
entregar una cosa determinada, a otro llamado comprador, quien a su vez se obliga a pagar un 




 Bilateral, del que nacen obligaciones para las dos partes, tanto para el que compra, como 
para el que vende. 
 Consensual, basta con un acuerdo sobre la cosa y el precio, un consenso de voluntad de 
las partes. 
 Obligatorio, duplicidad de obligaciones, el vendedor se obliga a trasmitir la cosa, y el 
comprador se obliga a pagar el precio pactado. 
 Conmutativo, se tiende a que cada parte entregue una cosa a cambio de otra. 
 
Contractual.- Aceptación  de bienes contractuales, todo aquel que sea susceptible de poder 
constituirse en el objeto de un determinado contrato. 
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Los contratos  contractuales que responden a las características indicadas son las siguientes: 
 
 Contratos de adhesión: cuyo contenido viene impuesto por uno de las partes 
contratantes, limitándose la otra a manifestar su aceptación o rechazo al mismo. 
 
 Contratos normados, en que los otorgantes habrán de contrastar ajustándose a las 
directrices establecidas por la ley. 
 
 Contratos normativos, son aquellos que regulan la celebración de futuros contratos. 
 
 Contratos forzosos, son aquellos en los que una de las partes se ve obligada a celebrarlos 
por el imperativo legal. 
 
Bilateral.-“Cuando generan obligaciones a cargos de ambas partes, aquel por el cual  se obligan 
recíprocamente  la una hacia la otra; de manera que se constituyen a la vez en acreedores  y 
deudoras de distintas prestaciones.” (Cabanellas, 1997). 
 
a.- Requisitos.- La dualidad de tales prestaciones  ha de estar encadenada por la unidad del 
negocio jurídico;  porque en otro caso, existiría duplicidad de actos jurídicos, pero no un contrato. 
 
Si B  dona un auto  a R, y más adelante R  regala a B una vajilla  de plata,  se está ante dos 
donaciones,  y no ante una permuta; ante dos contratos  unilaterales, no frente a un solo contrato 
bilateral, aun cuando exista en R  el ánimo de corresponder  al desprendimiento de B. 
 
Pero eso mismo puede convertirse  en contrato bilateral  sin más que la oferta  de cambiar una 
cosa  por otra,  aceptada por el otro, y por ambos cumplida, o al menos por una de ellos. 
 
b.- Eventualidad.-  Existe otra especie  de contratos bilaterales  o unilaterales  imperfectos, en 
que, por circunstancias  accidentales,  el obligado  adquiere un derecho  contra el acreedor  
primitivo; como el depósito, por la facultad de la retención  hasta el pago de los gastos  hechos en 
la custodia  y conservación  de la cosa.  
 
c.- Nómina.-  Son contratos bilaterales, los de compraventa; permuta, arrendamiento de cosas, 
obras o servicios; sesión de derechos  o acciones. 
 
d.- Esencia.-  Las principales características del contrato bilateral son: 
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 Derecho y acción  por cada parte para reclamar  el cumplimiento  de la prestación  de la 
otra. 
 Deber de cumplir  la propia prestación, por exigencia ajena,  y más aún si ya ha realizado  
su obligación. 
 Facultad de no cumplir  si la otra parte no lo hace. 
 La potestad de resolución tácita, si incumple  o no cumple  la otra parte. 




2.1.1.2.5 Importancia y utilidad del contrato de promesa 
Es importante determinar la importancia que tiene el contrato de compraventa en nuestra sociedad 
como a nivel mundial, y manifestaré que la gama de los contratos es rica y variada; junto a las 
transacciones más humildes y fugitivas se encentran las más importantes y permanentes, pero 
todas ellas presentan, aparte de sus inevitables particularidades, rasgos generales comunes. La 
definición de contrato de compraventa comprende todo acuerdo de voluntades tendientes a crear 
obligaciones, tanto en el campo de los derechos patrimoniales, como de los derechos de familia, 
sin atender a sus resultados transitorios o perdurables; de ahí que el ámbito del contrato no se 
limita a los bienes; pues se extiende, también a las personas como el matrimonio y la adopción 
que también son contratos. 
Según algunos tratadistas el concepto de contrato comprende sólo los actos destinados a producir 
obligaciones de carácter transitorio, desde que se trata de establecer un estatuto de carácter 
permanente, un modus vivendi, el acto dejaría de ser un contrato para convertirse en una 
institución.  
 
2.1.1.2.6 Elementos comunes de la  promesa de compraventa 
Requisitos 
1.  Que la promesa conste por escrito. Aun cuando el contrato prometido sea consensual, la 
promesa de contrato debe constar por escrito y es por ello que este contrato es siempre 
solemne. Basta un instrumento privado; no es necesario que conste en instrumento 
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público, sin perjuicio de que se prometa la celebración de un contrato que para su validez 
deba otorgarse por escritura pública. 
2. Que el contrato prometido no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces. La 
jurisprudencia, aclarando el sentido de esta norma, ha dicho que la ineficacia a que se 
refiere el artículo 1554 tiene relación directa con los requisitos intrínsecos del contrato 
que se pretende celebrar y no con las formalidades a que debe someterse para que tenga 
pleno valor legal. Así, no sería eficaz el contrato prometido que tenga un objeto o causa 
ilícita; como aquel en que se promete una compraventa entre cónyuges no separados 
judicialmente. 
3.  Que la promesa contenga un plazo o condición que fije la época de la celebración del 
contrato prometido. Esta circunstancia se ha establecido para que los contratantes sepan 
cuándo deberá cumplirse el contrato prometido y no queden ligados contractualmente en 
forma indefinida. Este requisito viene a ratificar el carácter transitorio de la promesa; por 
ello, si falta el plazo o la condición, el contrato debe ser declarado nulo 
4.  Especificación del contrato prometido. Respecto del alcance de este requisito, que sin 
duda es el que más discusión ha suscitado a nivel doctrinario y jurisprudencial. Significa 
este requisito que el contrato de promesa debe contener todas y cada una de las cláusula 
del contrato definitivo Existen dos posiciones al respecto: 
a) Se ha sostenido que es necesario que el contrato prometido esté prácticamente contenido 
en la promesa, ya que sólo así faltaría, para ser  perfecto, la tradición de la cosa o las 
solemnidades del contrato prometido. 
 
b) La doctrina contraria sostiene que el contrato prometido queda suficientemente 
especificado si sólo se señalan en la promesa sus elementos esenciales, que permitan 
distinguirlo de los otros contratos, pudiendo omitirse los elementos de la naturaleza, que 
la ley los presume, y los meramente accidentales, que se especifican por cláusulas 
especiales al tiempo de celebrarse el contrato prometido. 
 
a. Efectos de la promesa 
El efecto propio del contrato es el nacimiento de una obligación de hacer. Lo normal será que las 
partes cumplan con esta obligación voluntariamente, en cuyo caso se extingue el contrato de 
promesa por el hecho de haberse cumplido y, en consecuencia, sólo pasa a tener vida propia el 
nuevo contrato. 
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Si las partes no cumplen voluntariamente con la obligación de hacer, se produce el efecto 
contemplado en el inciso final del artículo 1554, esto es, nace el derecho a exigir la ejecución 
forzada de esa obligación en los términos del artículo 1553. 
b. Capacidad 
Para la compraventa, como para todo contrato, la capacidad es la regla general. ART.1734 del 
Código Civil Ecuatoriano dice “Son hábiles para el contrato de venta todas las personas que la 
ley no declara inhábiles para celebrarlo o para celebrar todo contrato” (Código Civil Ecuatoriano, 
2013, pág. 287) Incapacidades: 
 
Clasificación de las incapacidades 
1)  Incapacidades de comprar y vender (incapacidades doble) Art.1735.- Código Civil 
Ecuatoriano. “Es nulo el contrato de compraventa entre cónyuges no separados judicialmente, y 
entre el padre o madre y el hijo sujeto a patria potestad. 
 
a.- Compraventa entre cónyuges: La prohibición afecta incluso a los cónyuges casados bajo el 
régimen de separación de bienes. Razones de la prohibición: 
 
La ley prohíbe las donaciones irrevocables  entre conyugues  por una compraventa  simulada o 
aprecio  vil se puede burlar dicha prohibición 
 
Los conyugues podrían  mediante una venta simulada  sustraer los bienes  de la persecución de 
los acreedores. 
 
b.- Compraventa entre el padre o madre y el hijo: Objeto: proteger al hijo, regularmente falto de 
experiencia, y evitar al padre el conflicto entre el deber de cautelar los intereses del hijo y su 
propio interés. 
 
c.-  Rige para la compraventa entre el hijo y padre o madre a cuya patria potestades encuentra 
sometido. 
 
d.- Pero es válida si recae sobre bienes que formen parte del peculio profesional del hijo, respecto 
de cuya administración se le mira como mayor de edad (Art. 251CC). Pero si se trata de un 
inmueble, debe ser autorizada por el juez. 
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2) Incapacidades para vender (incapacidades simples).Prohibición de los administradores de 
establecimientos públicos: Art. 1736 Código Civil. “Se prohíbe a los administradores de 
establecimientos públicos vender  parte alguna de los bienes que administran, y cuya enajenación 
no está comprendida en sus facultades administrativas ordinarias; salvo el caso de expresa 
autorización de la autoridad competente. 
 
3) Incapacidades. Para comprar (incapacidades simples). 
 
a) Prohibición a los empleados públicos. Art. 1737 Código Civil Ecuatoriano, al empleado público 
se prohíbe comprar los bienes públicos o particulares que se vendan por su ministerio; aunque la 
venta se haga en pública subasta.”  
 
b) Prohibición a los jueces y funcionarios del orden judicial. Art. 1737 Código Civil. “y a los 
jueces, abogados, procuradores o escribanos los bienes en cuyo litigio han intervenido, y que se 
vendan a consecuencia del litigio; aunque la venta se haga en pública subasta. 
 
c) Incapacidad de los tutores y curadores. Art. 1738 Código Civil. No es lícito a los tutores y 
curadores comprar parte alguna de los bienes de sus pupilos, sino con arreglo a lo prevenido en 
el título de la administración de los tutores y curadores.”Art.412 c.c “Por regla general, ningún 
acto o contrato en que directa o indirectamente tenga interés el tutor o curador, o su cónyuge, o 
cualquiera de sus ascendientes o descendientes, o de sus hermanos, o de sus consanguíneos o 
afines hasta el cuarto grado inclusive, o alguno de sus socios de comercio, podrá ejecutarse o 
celebrarse sino con autorización de los otros tutores o curadores generales, que no estén 
implicados de la misma manera, o por el juez en subsidio. 
 
d) Incapacidad de los mandatarios, síndicos y albaceas. Art. 1739 Código Civil. Los mandatarios, 
los síndicos de los concursos, y los albaceas, están sujetos en cuanto a la compra o venta de las 
cosas que hayan de pasar por sus manos en virtud de estos encargos, a lo dispuesto en el artículo 
2048. (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
Objeto Lícito 
Somarriva piensa que objeto lícito es el que está de acuerdo con la ley, las buenas costumbres y 
el orden público.  
 
Para Alessandri el término lícito es, en este caso, sinónimo de objeto comerciable. 
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Sea cual fuere la tesis correcta, lo cierto es que el legislador ha señalado concretamente los casos 




 La compraventa queda incluida en la categoría de contrato prohibido por las leyes a la que la 
parte final del artículo 1483 del Código Civil atribuye el carácter de objeto ilícito, el cual genera 




 Ya que según el art.1483 código civil ecuatoriano, no puede haber obligación sin una causa real 
y lícita; pero no es necesario expresarla. La pura liberalidad o beneficencia es causa suficiente. 
 
Se entiende por causa el motivo que induce al acto o contrato; y por causa ilícita la prohibida por 
ley, o contraria a las buenas costumbres o al orden público. 
 
Así, la promesa de dar algo en pago de una deuda que no existe, carece de causa; y la promesa de 
dar algo en recompensa de un delito o de un hecho inmoral, tiene una causa ilícita. (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013). 
Los contratos pueden celebrarse de palabra o por escrito, los contratos escritos pueden celebrarse 
en un documento público o privado. 
Los contratos serán obligatorios, cualquiera que sea la forma en que se hayan celebrado, que en 
ellos ocurran las condiciones esenciales para su validez. 
 
2.1.1.2.7 Solemnidades de este contrato 
Aspecto importante dentro de lo que significa la aplicación del derecho en general, son las 
llamadas solemnidades, que no son sino, en definitiva, ciertos requisitos y condicionamientos que 
las normas jurídicas, ora sustantivas, ora procesales, exigen ineluctablemente para que surtan 
efectos y validez los actos jurídicos, o los actos procesales, según el caso.  
Estas solemnidades, por su propia esencia y naturaleza, son imperativas y de orden público están 
escritas y por ninguna circunstancia, pueden ser soslayadas o evadidas, tanto por los individuos 
como por aquellas personas que desempeñan cargos o funciones públicas, y que dan fe de ciertos 
actos y contratos.  
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Las solemnidades y los revestimientos de ciertos requisitos para la concreción de los actos 
jurídicos o actos procesales, no representan exigencias injustificadas e irracionales al contrario, 
tienden a la seguridad jurídica de los actos de las personas, de las instituciones y de los 
funcionarios competentes más bien, se puede decir, que buscan, ante todo y sobre todo, la 
consolidación de los efectos que determinan las normas jurídicas.  
Si se falta a la ley, si se transgreden las normas legales referentes a las solemnidades, obviamente, 
el acto o contrato, el acto procesal deviene en nulo, de nulidad absoluta, o de inexistencia jurídica. 
El autor Ramón Meza, en la obra "Manual de Derecho Civil" refiriéndose a las solemnidades en 
general, expresa: 
Dentro del campo del Derecho, y de sus distintas ramas, sean sustantivas, sean procesales, 
la formalidad y las solemnidades son su característica fundamental. Su observancia, 
muchas veces excesivamente rigurosa, es indispensable para los efectos de la validez de 
los actos, contratos y diligencias procesales. Su omisión, por supuesto, acarrea situaciones 
que tienen que ver con la validez o existencia; vale decir: su transgresión configura la 
nulidad o inexistencia legal". (Meza, 1985, pág. 453) 
 
Asimismo, el autor Lidebrando Pérez, en la obra "Curso de Contratos Civiles", dice:  
Las solemnidades, en general, no son sino requisitos sustanciales y determinantes, que las 
normas jurídicas les rodea a ciertos actos jurídicos o actos procesales, cuya sola omisión 
da como resultas la nulidad, o en su defecto no surte efecto legal alguno, aparejado,   en   
todo   caso,   la   nulidad   o   inexistencia.   Tan   importantes   son   las solemnidades, 
que éstas tienen la categoría de insubsanables e imprescindibles. (Leal Perez, 1989, pág. 
245) 
 
“Art.- 1037 Código Civil Ecuatoriano dice. El testamento es un acto más o menos 
solemne en que una persona dispone del todo o de una parte de sus bienes, para que tenga 
pleno efecto después de sus días, conservando la facultad de revocar las-disposiciones 
contenidas en él, mientras viva”.  (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
Art.- 1046 Código Civil, El testamento es solemne, o menos solemne. Testamento 
solemne es aquel en que se han observado todas las solemnidades que la ley 
ordinariamente requiere. 
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El menos solemne o privilegiado es aquel en que pueden omitirse algunas de estas 
solemnidades,  por consideración a circunstancias particulares, de terminadas 
expresamente por, la ley. El testamento solemne es abierto o cerrado. 
Testamento abierto, nuncupativo o público es aquel en que el testador hace sabedores de 
sus disposiciones a los testigos; y testamento cerrado o secreto es aquel en que no es 
necesario que los testigos tengan conocimiento de ellas. (Código Civil Ecuatoriano, 
2013). 
 
El Art. 1049 del cuerpo de leyes ya invocado señala que: "El testamento solemne es siempre 
escrito". De su lado, la disposición prevista en el Art. 1052 Código Civil Ecuatoriano señala que 
"En el Ecuador, el testamento solemne abierto debe otorgarse ante Notario y tres testigos o ante 
cinco testigos" (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
De la misma forma, el Art. 1059 del Código Civil, señala que "El testamento solemne cerrado 
debe otorgarse ante un Notario y tres testigos. En este testamento ningún juez podrá hacer la veces 
de Notario" (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
La ley también hace referencia al testamento solemne otorgado en país extranjero; al efecto, el 
Art. 1066 del instrumento legal en revisión, dispone 
Art.- 1066 Código Civil Ecuatoriano Valdrá, asimismo, en el Ecuador el testamento 
otorgado en país extranjero, con tal que concurran los requisitos que van a expresarse: 
No podrá testar de este modo sino un ecuatoriano, o un extranjero que tenga su domicilio 
en el Ecuador; 
No podrán autorizar este testamento sino un funcionario consular o diplomático. Se hará 
mención expresa del cargo, y de los referidos títulos y patente; 
Los testigos serán ecuatorianos, o extranjeros domiciliados en la ciudad donde se otorgue 
el testamento; 
Se observarán, en lo demás, las reglas del testamento solemne otorgado en el Ecuador; y, 
El instrumento llevará el sello de la legación o consulado (Código Civil Ecuatoriano, 
2013). 
En el ámbito laboral también tiene que observarse ciertas formalidades o solemnidades en que 
mira a ciertos contratos individuales de trabajo y que se refiere, ante todo, a la obligación que 
exige la ley en el sentido que tienen que ser escritos; al efecto, el Art. 19 del Código del Trabajo, 
dispone: 
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Art.- 19  Contrato  escrito  obligatorio. Se  celebrarán  por  escrito  los  siguientes 
contratos: 
a)   Los que versen sobre trabajos que requieran conocimientos técnicos de un arte, 
o de una      profesión determinada; 
b) Los de obra cierta cuyo valor de mano de obra exceda de cinco salarios mínimos 
vitales generales vigentes; 
c) Los a destajo o por tarea, que tengan más de un año de duración; 
d) Los a prueba; 
e) Los de enganche; 
f) Los grupo por equipo; 
g) Los eventuales, ocasionales o de temporada; 
h) Los de aprendizaje; 
i) Los que se estipulan por uno o más años 
j) Los que se pacten por horas; 
k)  Los que se celebren con adolescentes que han cumplido quince años, incluidos 
los de   aprendizaje; y, 
l) En general, los demás que se determine en la ley (Código del Trabajo, 2012). 
Las solemnidades en general son consustanciales a los actos jurídicos o actos procesales, y, por 
supuesto, que ello les reviste de seguridad, perfeccionamiento y validez, su inobservancia trae 
como consecuencia efectos que las mismas normas legales se encargan de exteriorizarlos.  
Todas las entidades jurídicas, en este sentido, se hallan revestidas de formalidades que permiten 
una mayor solidez y afirmación de los derechos y garantías. 
Las solemnidades y formalidades, por cierto, constituyen una garantía para los individuos, y 
cuando son discriminadas y marginadas por parte de quienes tienen que observarlas, existen 
mecanismos y acciones legales para hacerlas prevalecer.  
En tal virtud, las solemnidades constituyen el soporte de validez y eficacia del derecho; el soporte 
de validez y eficacia de los actos, contratos y realidades procesales. El respeto a la ley, hace que 
las solemnidades se manifiestan con mayor fuerza y eficacia. 
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2.1.1.2.8 Clases de solemnidades, apreciaciones legales y doctrinarias 
Al respecto desde el punto de vista de la doctrina jurídica se ha llegado a establecer dos clases  de 
solemnidades, las llamadas formalidades "ad solemnitaten", y las formalidades "ad probationem".  
Los puntos de vista y las disquisiciones sobre esta clase de formalidades o solemnidades abundan, 
y más bien, por cierto, tienden a cierta confusión. Por eso, hay que delimitar el alcance que 
comporta cada una de ellas y discernir, ante todo, el fundamento y contenido de cada una de ellas. 
Las formalidades "ad solemnitaten" son aquellas imperativas y de orden público que tienen que 
observarse en los contratos y que le dan validez y surten efectos jurídicos. Son las que abalizan y 
dan fe de la existencia de un contrato, originando su ser existencial.  
En caso del contrato de compraventa de bienes raíces, las formalidades "ad solemnitaten" están 
dadas por la exigencia del otorgamiento del contrato de bienes raíces mediante escritura pública, 
es decir, por instrumento público ante el Notario.  
Esta solemnidad impone, entonces, de que el contrato de compraventa de bienes raíces así 
celebrado y perfeccionado adquiere toda la legalidad emanada de la ley, y que por tanto, es objeto 
de confrontación entre comprador y vendedor, terceros y la sociedad misma. Además, constituyen 
solemnidades "ad solemnitaten" las que dicen relación a la capacidad, consentimiento, objeto y 
causa licita. 
En lo que concierne a las formalidades "ad probationem", éstas cuestionan a las anteriores, 
señalando que las formalidades previstas en la ley, tienden únicamente a la probanza o mera 
prueba de lo estipulado en el contrato más no son determinantes para la existencia de la validez 
de los contratos. 
De tal forma que hay que tener mucho cuidado, pues, en distinguir entre los requisitos 
que dan existencia de validez al contrato solemne y los que establece la ley como prueba 
de la estipulación de un contrato, el que no deja de ser consensual esencialmente y en 
ningún caso es solemne (Rivas, 1974, pág. 45) 
 
2.1.1.2.9 Las solemnidades de forma en el contrato de compraventa 
Los contratos en general, y singularmente los contratos de compraventa de bienes raíces, 
comportan ciertos requisitos, formalidades o solemnidades. En el contrato de compraventa de 
26 
bienes raíces, igualmente, ha de observarse lo que señala la disposición contentiva del Art.1461 
del Código Civil, el cual refiere: 
Art. 1461 Para que una persona se obligue a otra por un acto o declaración de 
voluntad es necesario: 
1.  Que sea legalmente capaz; 
2.  Que consienta en dicho acto o declaración, y su consentimiento no adolezca de vicio; 
3.  Que recaiga sobre un objeto lícito; y que tenga una causa licita (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013, pág. 243) 
Estas son formalidades y solemnidades de fondo trascendentes para la valides de un contrato, y 
más aún cuando se trata de los contratos de compraventa de bienes raíces; pues al tenor de lo que 
dispone el Art. 1734 del Código Civil Ecuatoriano. "Son hábiles para el contrato de venta todas 
las personas que la ley no declara inhábiles para celebrar todo contrato" (Código Civil Ecuatoriano, 
2013, pág. 243) 
2.1.1.2.10 Las solemnidades de fondo en los contratos de compraventa  
Los contratos de compraventa, y en especial, de bienes raíces, están caracterizados, a decir verdad, 
por un verdadero catálogo de solemnidades, y que la misma ley se encarga de reglarlos y 
regularlos.  
Es muy relativo especificar cuáles son las solemnidades de forma o de fondo, ya que la omisión 
de cualquiera de ellas puede causar efectos negativos, o en definitiva, no surtir ningún efecto.  
Por eso, al momento de hacer referencia a las solemnidades hay que ser muy cautos al respecto y 
sopesar jurídicamente la trascendencia e incidencia de cada una de ellas, especificando, ante todo 
y sobre todo. 
Tratándose de los contratos de compraventa de bienes raíces hay solemnidades de fondo que 
tienen que irrefragablemente que cumplirse. Su inobservancia trae consigo efectos radicales e 
irremediables con respecto al valor y eficacia del acto o contrato.  
El tratamiento legal es riguroso en esta materia y tanto las partes como el funcionario oficial del 
Estado tienen que tener todos los cuidados del caso.  
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Un contrato de compraventa de bienes raíces comporta e incluye a dos voluntades, dos partes, 
comprador y vendedor, los cuales aspiran que se den y apliquen los pasos legales para la eficacia 
y validez de sus voluntades éstas indefectiblemente han de tener: el respaldo de la norma jurídica 
y, más que todo, del funcionario público competente que ha de complementar sus atribuciones 
con apego irrestricto a la ley. 
El Código Civil Ecuatoriano en vigencia, en el Art.- 1740 se refiere a una formalidad o solemnidad 
supremamente esencial y de fondo, pues sin ella no existiría el contrato de compraventa de bienes 
raíces. Al efecto, dicha disposición dispone: 
Art.- 1740 Código Civil Ecuatoriano. La venta se reputa perfecta desde que las partes han 
convenido en la cosa y en el precio, salvo las excepciones siguientes: La venta de bienes 
raíces, servidumbres y la de una sucesión hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, 
mientras no se ha otorgado por escritura pública, o conste en los casos de subasta, del 
auto de adjudicación debidamente protocolizado e inscrito. 
Los frutos y flores pendientes, los árboles cuya madera se vende, los materiales de un 
edificio, y los que naturalmente adhieren al suelo como piedras y sustancias minerales de 
toda clase, no están sujetos a la excepción del inciso segundo" (Código Civil Ecuatoriano, 
2013) 
De modo que el contrato de compraventa de bienes raíces, es un contracto esencialmente solemne, 
porque así la norma jurídica lo consagra. Dicha solemnidad es imperativa y de orden público. No 
puede, entonces, dejar de hacerse lo que la ley preveé, pues en caso contrario carece de existencia 
jurídica y de validez, y concomitantemente, no surte ningún efecto jurídico.  
La solemnidad del contrato de compraventa de bienes raíces se basa en que tiene que otorgarse 
mediante escritura pública ante el Notario esta es la solemnidad fundamental.  
Pero, además la solemnidad que está imbíbita en la ley es que tiene que ser el acto contractual 
escrito. Al otorgarse por escritura pública el contrato de bienes raíces, lo que se está cumpliendo 
es únicamente con la ley.  
El contrato así celebrado tiene fe pública y credibilidad, en la medida de que el Notario es el 
destinatario de aquella, por delegación del Estado. 
El autor Leonardo Rivas Cadena, en la obra "Derecho Civil" respecto a las solemnidades y su 
observancia, explica: 
Cuando se omite la observancia de una o más de las formalidades establecidas en la ley, 
el contrato solemne carece de validez, no conlleva efecto legal alguno, es nulo. No porta 
ningún efecto porque dichas solemnidades tenían que darle la existencia y sin ellas no ha 
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nacido a la vida el derecho no obstante el consentimiento dado por los contratantes, puesto 
que éste solo es ineficaz para darle el ser jurídico existencial”  (Rivas, 1974, pág. 44) 
De modo que la solemnidad del otorgamiento por escritura pública del contrato de compraventa 
de bienes raíces es requisito sinequanon, sin el cual no nace a la vida jurídica la voluntad de las 
partes; no existe el acto jurídico. 
Efectos de las solemnidades 
Las solemnidades como se ha podido establecer en líneas precedentes vienen a perfeccionar los 
actos de voluntad de los individuos. Son revestimientos, formas y requisitos, que no pueden por 
ningún concepto ser transgredidos, ya que alteraría la propiedad, la esencia y el ser existencial de 
los contratos. 
Se tiene el criterio, por cierto debidamente fundamentado, de que las solemnidades tienen el 
propósito de convalidar los actos de voluntad, de revalidarlos frente a terceros y, más que todo, 
dotarles de legalidad y juridicidad. Las solemnidades son hasta cierto, convencionalismos 
sumamente rigurosos, pero extremadamente necesarias. 
Las solemnidades tienen su razón de ser: el cumplimiento de las mismas origina el surgimiento a 
la vida del contrato y en el caso del contrato de compraventa de bienes raíces, al ser otorgado por 
escritura pública ante Notario, determina, obviamente, su nacimiento al complejo mundo de las 
relaciones jurídicas, de los negocios jurídicos, se ha perfeccionado y su existencia es real e 
inobjetable. 
“Hay que destacar que la observancia de las formalidades propias del contrato solemne 
determinadas por la ley comporta la existencia y validez de las mismas del contrato y no una mera 
prueba de haber sido estipulado el negocio jurídico” (Rivas, 1974, pág. 45)  
Entonces, el efecto fundamental y destacable de las solemnidades es que los contratos adquieren 
validez jurídica y surten los efectos legales; así el contrato de bienes raíces, una vez que ha sido 
celebrado por escritura pública indefectiblemente ha de nacer a la vida jurídica y producir sus 
respectivos efectos tanto en lo inherente al comprador como al vendedor de la cosa.  
Adquiere trascendencia no solamente respecto de las partes, sino de terceros y de la sociedad que 
vive bajo el imperio del Derecho. Si contrariamente, no se cumplen las solemnidades, 
evidentemente no surte ninguna validez, pues no tiene existencia legal, no existe realmente. 
 Prominente vendedor 
El que vende traspasara a otro por el precio convenido la propiedad de lo que uno posee. 
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Obligaciones del Vendedor 
a.- Perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien. 
b.- Entregar el bien y sus accesorios en el estado en que se encuentra en el momento de celebrarse 
el contrato. 
c.- Entregar los documentos y títulos relativos a la propiedad o el uso del bien vendido, salvo 
pacto distinto. 
d.- Entregar el bien inmediatamente después de celebrado el contrato, salvo la demora que resulte 
de su naturaleza o de acuerdo distinto. 
e.- Entregar el bien en el lugar en que encuentre en el momento de celebrarse el contrato, salvo 
que sea bien incierto, en cuyo caso la entrega se efectuara en el domicilio del vendedor. 
f.- Responder por los frutos del bien en caso de ser culpable de la demora de su entrega, caso 
contrario solo corresponde responder por los frutos solo en caso de haberlos percibido. 
g.- Reembolsar al comprador los tributos y gastos del contrato que hubiera pagado indemnizarle 
los daños y perjuicios cuando se resuelva la compra venta por falta de entrega. 
h.- Cuando se trate de un contrato cuyo precio deba pagarse a plazos y el vendedor demore la 
entrega del bien estos se prorroga por el tiempo de la demora. 
 
Prominente comprador 
Obligaciones del Comprador 
a.- Pagar el precio, en el momento, modo y lugar pactados. 
b.- Devolver la parte del precio pagado, deducido los tributos y gastos del contrato cuando se 
resolvió el contrato por incumplimiento de pago del saldo. 
c.- Cuando el contrato se resuelve por no haberse otorgado, en el plazo convenido, la garantía 
debida por el saldo del precio. 
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d.- Pagar inmediatamente el saldo deudor dándose por vencidas las cuotas que estuvieran 
pendiente, cuando dejo de pagar 3 cuotas sucesivas o no. 
e.- Pagar el saldo deudor cuando se ha convenido en el contrato la improcedencia de la acción 
resolutoria. 
f.- Devolver lo recibido del comprador y pagar una compensación equitativa por el uso del bien 
e indemnizar los daños y perjuicio. En el caso en que se resuelva el contrato por falta de pago del 
comprador. 
g.- Recibir el bien en el plazo fijado en el contrato o en que señalen los usos, sino hubiera un plazo 
convenido o de usos diversos, el comprador deberá recibir el bien al momento de celebrar el 
contrato. 
2.1.1.2.11 Ámbito del contrato de promesa de compraventa 
Iniciemos señalando que la venta es en realidad un contrato bilateral, llamado compraventa, por 
el cual, vende quien se obliga a trasmitir a otro la propiedad de una cosa o la titularidad de un 
derecho, y compra quien se obliga a pagar por ella un precio cierto y en dinero. 
Art 2248. Habrá compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a transmitir la 
propiedad de una cosa o (la titularidad) de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar 
por ellos un precio cierto y en dinero, (Código Civil Federal, 2014). 
Como se advierte en la definición legal de compraventa, la acción de vender, recae, en general, 
sobre todos los bienes o derechos susceptibles de ser transmitidos por compraventa, tras de lo 
cual, la cualidad mueble o raíz de la cosa, se refiere tanto a los muebles e inmuebles en sentido 
físico, como a los derechos reales sobre esas dos clases de bienes, que sean susceptibles de 
compraventa conforme a los artículos 747 al 749 del Código Civil Federal, excluyendo a los que 
no satisfagan tal requisito. 
 
Conforme al artículo 2249 del Código Civil Federal, la compraventa es perfecta y obligatoria 
cuando el comprador y el vendedor se ponen de acuerdo respecto del precio y la cosa, aunque la 
cosa no haya sido entregada, ni el precio satisfecho. 
 
Precepto que nos obliga necesariamente a distinguir perfectamente entre la promesa de compra y 
venta y la compraventa misma, porque en ambos existe acuerdo de las partes en la cosa y el precio. 
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La diferencia se sitúa, obviamente, en que la promesa de compra y venta, es un contrato 
preparatorio del de compraventa, cuya característica esencial es la incertidumbre sobre la 
celebración del contrato prometido, por medio del cual, una de las partes promete vender y la otra, 
promete comprar en el futuro y dentro del término fijado, determinada cosa en tal precio, entre 
tanto en la compraventa, en el presente, no después, una de las partes se obliga a vender la 
propiedad de la cosa o la titularidad de un derecho y la otra, se obliga a comprar en tal precio. 
Surge entonces la pregunta, porque en el contrato de promesa de compra y venta se habla de la 
cosa y del precio.  
 
Porque en acatamiento a lo que el artículo 2246 del Código Civil Federal ordena, ese contrato 
preparatorio del de compraventa, requiere para su validez, constar por escrito, contener los 
elementos del contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo, por lo tanto, la cosa y el precio, son 
elementos característicos del contrato de compraventa que en el futuro y dentro del término 
convenido, las partes prometen celebrar, elementos que debe contener la promesa de compra y 
venta para ser válida, dado que si no se fija el plazo, el precio y la cosa, la promesa no será válida, 
sino ineficaz. 
 
Sea o no difícil la distinción, no habrá compraventa, sino promesa unilateral de venta, cuando una 
de las partes promete, en el futuro y dentro del término señalado en la promesa, celebrar la venta 
con quien acepte comprar, porque sólo habrá una promesa unilateral de voluntad hecha a los 
posibles compradores para celebrar el contrato indicado en la promesa, que procede de un 
vendedor oferente, que se reserva el derecho de poder vender a otro posible comprador la misma 
cosa en tal precio, entre tanto llegue la aceptación del comprador, y quien queda liberado de toda 
responsabilidad si celebra la venta ofrecida con quien finalmente acepta comprar, si es la única 
que realiza. 
 
Tampoco habrá compraventa, sino promesa bilateral de compra y venta, cuando ambas partes 
prometen, en el futuro y dentro del término establecido, celebrar el contrato de compraventa de 
una cosa en tal precio, porque esa manifestación de voluntades se expresa exclusivamente en el 
sentido de celebrar dentro del plazo fijado el contrato prometido, y no, sobre la cosa y el precio, 
que son los elementos característicos del contrato futuro. 
 
Pese a la denominación de contrato de promesa de compra y venta, sé está en presencia de una 
compraventa, cuando las partes han consentido transmitir la propiedad de una cosa o la titularidad 
de un derecho y pagar por ello un precio cierto y en dinero; cuando se hace entrega del bien o 
derecho vendido; y cuando se entrega una cantidad de dinero a cuenta del precio convenido. 
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Pero la promesa de compra y venta no equivale a compraventa, cuando se recibe una cantidad de 
dinero como retribución simplemente por el otorgamiento de la promesa, o cuando se entrega en 
depósito para garantizar el cumplimiento de las obligaciones pactadas en la promesa a cargo del 
promitente comprador, porque el promitente vendedor, recibe la cantidad de dinero en depósito 
hasta el momento en que se otorgue y firme la operación definitiva de compraventa, y le sea 
pagado el precio total convenido, en cuyo momento podrá aplicar dicho depósito a cuenta del 
precio convenido. 
 
2.1.1.3 Fundamentación legal 
En el presente trabajo investigativo se procederá a ocupar la legislación  para el caso   de los 
contratos de promesa de compraventa como por ejemplo. 
 
 Código Civil Ecuatoriano 
 Código de Procedimiento civil 
 Código de Comercio  
 Código Civil de Napoleón 
 Código Laboral 
 
Art 1732 del código civil ecuatoriano, compraventa es un contrato en que una de las partes 
se obliga a dar una cosa y la otra a pagarle en dinero. El que contrae la obligación de 
dar la cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero, comprador. El 
dinero que el comprador se obliga a dar una cosa vendida se llama precio (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013). 
 
Del artículo enunciado se desprende que la compraventa es un contrato bilateral, por cuanto las dos 
partes se obligan mutuamente, es decir el vendedor, procede a entregar la cosa y el comprador a pagar 
el precio establecido. 
 
Para tener un conocimiento más concreto, es importante, profundizar lo que nuestra ley civil establece 
a cerca de este contrato de compraventa, especialmente la transferencia del dominio en general. 
El Art. 603 del nuestro Código Civil, nos dice: "Los modos de adquirir el dominio son la 
ocupación, la accesión, la tradición, la sucesión por causa de muerte y la prescripción". 
El Art. 686 ibídem , dice: "La tradición es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y 
consiste en la entrega que el dueño hace de ellas a otro, habiendo, por una parte, la facultad 
e intención de transferir el dominio, y por otra, la capacidad e intención de adquirir. 
Lo que dice el dominio  se extiende  a todos los otros derechos reales. 
33 
El Art. 691 del mismo cuerpo legal, dice: "Para que valga la tradición se requiere un título 
traslativo de dominio, como el de la venta, permuta, donación, etc. 
Se requiere, además, que el título sea válido respecto de la persona a quien se confiere. Así, el 
título de donación irrevocable no transfiere el dominio entre cónyuges". (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013). 
Entonces, puedo decir, que necesariamente la tradición requiere de un título y uno de esos es la 
compraventa, la misma que debe cumplir con ciertos requisitos y la falta de estas solemnidades en el 
contrato de compraventa causa su invalidez, por lo que se debe realizar mediante escritura pública y 
para que la tradición del inmueble se perfeccione se requiere que el título , es decir la escritura pública 
se inscriba en el Registro de la Propiedad, sólo la inscripción tradita de la cosa inmueble del 
anterior dueño al adquiriente. 
 
Nuestro Código Civil en su Art. 702 es claro al decir "Se efectúa la tradición del dominio de 
bienes raíces por la inscripción del título en el libro correspondiente del Registro de la Propiedad".. 
(Código de Procedimiento Civil, 2012) 
 
Debemos comprender que la ley exige para la compraventa de bienes raíces, servidumbres o 
derechos de herencia, la escritura pública, sin la cual no existiría contrato válido, no se pide que 
la escritura pública sea inscrita, la inscripción en el Registro de la Propiedad es el requisito para 
transferir la propiedad inmueble, por tanto la inscripción es ya la ejecución del contrato, no es parte 
de la celebración, no es solemnidad exigida para la validez y para que nazcan las obligaciones. 
 
“Art. 346 del Código de Procedimiento Civil.- Son solemnidades sustanciales comunes a todos 
los juicios e instancias”. 
1. Jurisdicción de quien conoce el juicio; 
2. Competencia del juez o tribunal, en el juicio que se ventila; 
3. Legitimidad de personería; 
4. Citación de la demanda al demandado o a quien legalmente le representé; 
5. Concesión del término probatorio, cuando se hubiere alegado hechos que deben 
justificarse y la ley prescribiere dicho término; 
6. Notificación a las partes del auto de prueba y la sentencia; y, 
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7. Formarse el tribunal del número de jueces que la ley prescribe. (Código de Procedimiento 
Civil, 2012) 
Art.- 347 del Código de Procedimiento Civil son solemnidades sustanciales en el juicio ejecutivo. 
1. Haberse aparejado a la demanda título ejecutivo; y 
2. Sustanciar las excepciones que se propongan dentro del respectivo término. 
El   hecho de no ser ejecutiva la obligación  será materia de excepción y, consiguientemente, 
resuelta en la sentencia”. 
En la misma esfera de consideraciones, el Art. 348 del mismo Código de Procedimiento Civil, 
expone 
Art.- 348 Las solemnidades sustanciales, en el juicio de concurso de acreedores, son: 
1.- Haber concurrido, para dictar el auto de formación de concurso, los requisitos determinados 
en este Código; y, 
2.-  Citar en la forma legal, a los acreedores, para la primera junta" (Código Civil Ecuatoriano, 
2013) 
 
2.1.1.3.1 Cláusulas del contrato de promesa de compraventa 
Cláusulas esenciales.- Son aquellas que identifican a las partes y dan nombre al contrato. 
Cláusulas  accidentales.- Son aquellas que sólo a voluntad de las partes podrán establecerse 
como son: la forma de pago, lugar de la entrega del bien, etc. 
Cláusulas de estilo.- Son productos de la tradición que sin ser indispensables en la formación del 
contrato se establecen observando la preparación del Licenciado en derecho. 
Cláusula penal.- La cláusula penal es una figura muy utilizada en la elaboración de contratos 
para de alguna forma, garantizar el cumplimiento del mismo. 
La cláusula penal está contemplada en el “artículo 1551 del Código Civil Ecuatoriano la cláusula 
penal es aquella en que una persona, para asegurar el cumplimiento de una obligación, se sujeta 
a una pena, que consiste en dar o hacer algo en caso de no  cumplir la obligación principal, o de 
retarda su cumplimento” (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
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En un contrato cualquiera, es posible pactar de forma expresa una cláusula penal que deberá 
cumplir quien incumpla el contrato o algunas condiciones allí pactadas, situación que se espera 
sirva como garante del cumplimiento de las obligaciones adquiridas. 
 
 Ante todo, y a riesgo de ser superflua la advertencia, los términos sanción y pena, no son 
exclusivos del derecho sancionador, y en materia de contratos, no necesariamente hay 
que ser autoridad pública para poderlas exigir. 
 Las cláusulas penales cumplen variadas funciones, como la de ser una tasación anticipada 
de los perjuicios, o la de servir como una sanción convencional con caracterizada función 
compulsiva, ordenada a forzar al deudor a cumplir los compromisos por él adquiridos en 
determinado contrato. 
 La doctrina más autorizada, agrega que la cláusula penal también se emplea como 
garantía, la que "sólo se ofrece cuando la pena se estipula a cargo de un tercero, pues 
entonces, el acreedor tiene la alternativa de hacer efectiva la obligación principal sobre el 
patrimonio del deudor o de exigirle la pena a dicho garante 
 Por regla general, las cláusulas penales tienen como finalidad la de ser una apreciación 
anticipada de los perjuicios, y sólo mediante pacto expreso e inequívoco cumple las 
finalidades de servir de apremio o de garantía. 
 El pacto de las cláusulas penales facilita la exigibilidad del pago de los perjuicios 
causados, así como de la sanción convencional a manera de apremio o de garantía. 
 Este brevísimo recuento le permite a la Sala llamar la atención sobre el hecho de que en 
el derecho privado las cláusulas penales cumplen las funciones de apremio, de garantía y 
de valoración de perjuicios de conformidad con la jurisprudencia y doctrina citada que 
interpreta las reglas de los artículos 1592 al 1601 del Código Civil. Estas funciones las 
cumplían, al menos parcialmente, las derogadas disposiciones del decreto ley 222 de 1983 
sobre multas y cláusula penal pecuniaria. 
 Es interesante también insistir en la forma de interpretar las cláusulas penales, pues por 
lo general se deben entender como tasación anticipada de perjuicios, y sólo por pacto 
expreso e inequívoco en palabras de la Corte, se pueden considerar en sentido de cumplir 
las otras funciones.  
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 De aquí se desprende que si hay dudas en la interpretación de una determinada 
estipulación, se debe apreciar como estimación de los perjuicios. 
 Lo usual es que los deudores cumplan con las obligaciones a las que se han 
comprometido, haciendo el respectivo pago a su acreedor, quien tiene derecho a exigirlo. 
Efectuado el pago se extingue la obligación y termina normalmente el contrato. 
 Puede ocurrir que el deudor deshonre su compromiso, de manera que el acreedor tiene el 
derecho a exigirle que le satisfaga su crédito, en forma inmediata, o reconviniéndolo para 
constituirlo en mora, según el caso. Ante la mora, el acreedor puede acudir al juez para 
pedirle que lo ejecute y obligue a cumplir con lo pactado, siempre que el correspondiente 
contrato preste mérito ejecutivo.  
 Dicho de otra forma, en la medida en que el contrato reúna las condiciones para servir de 
título ejecutivo, las obligaciones que allí se encuentran pueden ser ejecutadas por el juez; 
pero si no tiene esta fuerza, entonces el acreedor cumplido debe proceder a instaurar un 
proceso judicial de conocimiento, para que el juez proceda a efectuar las declaraciones y 
condenas que se deriven del contrato y del incumplimiento. 
 Lo dicho, que se predica de todos los contratos, es también aplicable a las cláusulas 
penales, de suerte que si hay mora, lo obvio es que el deudor pague la obligación accesoria 
acordada en la cláusula penal, y si no lo hace, el acreedor puede acudir al juez para pedir 
que ejecute a su deudor para hacer efectivo el cobro de la sanción; salvo que el contrato 
no preste mérito ejecutivo, caso en el cual habrá que acudir al juez para que declare que 
el deudor está obligado a pagar el valor de la pena estipulada.  
 Se anota que para exigir el pago de una cláusula penal no es necesario que el juez declare 
el incumplimiento del contrato basta que esté en mora o haya sido reconvenido, puesto 
que la proposición en la que se afirme el incumplimiento del deudor, no debe probarse 
dentro del proceso ejecutivo, según se explica más adelante. 
 Del anterior aserto se desprende otra consecuencia que es conveniente reseñar: si la 
sanción pecuniaria estipulada en una cláusula penal es exigible aún por la vía ejecutiva, 
es obvio que también puede ser compensada por ministerio de la ley, tal como lo dispone 
el artículo 1715 del Código Civil. 
“Art. 1553 Código Civil, Antes de constituirse el deudor en mora, no puede el acreedor demandar 
a su arbitrio la obligación principal o la pena, sino sólo la obligación principal; ni constituido el 
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deudor en mora, puede el acreedor pedir a un tiempo el cumplimiento de la obligación principal 
y la pena, sino cualquiera de las dos cosas a su arbitrio; a menos que aparezca haberse estipulado 
la pena por el simple retardo, o a menos que se haya estipulado que por el pago de la pena no se 
entienda extinguida la obligación principal” (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
 
2.1.1.3.2 Capacidad legal para realizar la compraventa 
La Capacidad como regla general. El artículo 1461 del Código Civil Ecuatoriano, determina, para 
que una persona se obligue a otra por un acto o declaración de voluntad es necesario: "Que sea 
legalmente capaz" y el artículo 1462 Código Civil Ecuatoriano de mismo cuerpo legal dice: "Toda 
persona es legalmente capaz, excepto las que la ley declara incapaces". (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013) 
 
Tanto para la compraventa, como para todo contrato, la capacidad es regla general y la 
incapacidad constituye excepción, el artículo 1734 Código Civil Ecuatoriano del indicado código, 
dice: "Son hábiles para el contrato de venta todas las personas que la ley no declara inhábiles para 
celebrarlo o para celebrar todo contrato"  (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
 
En la compraventa, a más del consentimiento, cosa y precio, que son requisitos esenciales, es 
necesario que las partes tengan capacidad para celebrarlo, es decir, que su situación legal pueda 
o deba dar origen a un contrato exento de vicios que acarrean su nulidad absoluta o relativa, pero 
aunque la capacidad de las partes es un requisito necesario para la validez del contratante de venta, 
no lo es para su existencia; de tal modo que si falta, no impide su formación y sólo da origen a su 
nulidad, que como dijimos anteriormente, puede ser absoluta o relativa. 
 
En nuestro derecho rige el principio de que una persona puede hacer todo aquello que la Ley no 
lo prohíba, aquí parte la razón el artículo 1734 que anuncié anteriormente, por lo tanto, resulta 
que en materia de venta, la capacidad es la regla general y la incapacidad es la excepción, por 
consiguiente, para saber si una persona puede celebrar este contrato, no debemos averiguar si es 
capaz, sino que es incapaz; no debemos buscar una ley que lo permita, sino una ley que lo prohíba.  
 
De este principio se deriva también otra consecuencia y es la que no hay más incapacidad que las 
señaladas por la Ley, de modo que no pueden extenderse por analogía o similitud a otros casos 
no contemplados por ella.  
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Haciendo un análisis diré que, sólo son incapaces para celebrar el contrato de compraventa las 
personas a quienes la Ley declara expresamente incapaces, siendo todas las demás personas 
legalmente capaces, sin que esas incapacidades puedan aplicarse por analogía a personas que la 
Ley no las ha hecho referencia, de lo expuesto podemos coligar que la inhabilidad puede ser 
general y particular. 
 
La inhabilidad general.-  Es común a toda persona para no celebrar ninguna clase de contratos;  
 
La inhabilidad Especial.- Es la que imposibilita a la persona para poder celebrar un determinado 
contrato, en este caso el contrato de compraventa. El artículo 1735 del Código Civil Ecuatoriano 
dice: "Es nulo el contrato de venta entre cónyuges, y entre padres e hijos, mientras estos sean 
incapaces" (Código Civil Ecuatoriano, 2013),  como vemos, es una persona incapaz particular en 
la cual para una determinada persona no es habilitada para celebrar el contrato de compraventa; 
los demás requisitos sucesivos a éste, también enumeran varias incapacidades particulares, 
aplicadas a personas que ejercen funciones y representaciones particulares. 
 
La incapacidad no provendría aquí de la situación especial en que se encuentran para efectuar la 
compraventa, de cuya situación emana su incapacidad, sino de ser incapaces ante la Ley para 
contratar en general, en razón de carecer de independencia de criterio suficiente para ello, por esto 
se ha dicho que la incapacidad especial para celebrar el contrato de venta, sólo afecta a las 
personas que son capaces para celebrar cualquier contrato. 
 
Capacidad como regla general 
El contrato de compraventa puede ser condicional, a plazo, modal, etc. Así el artículo 1746 del 
Código Civil Ecuatoriano dice: 
La venta puede ser pura y simple, o bajo condición suspensiva o resolutoria. Puede hacerse a 
plazo para la entrega de la cosa o del precio. Puede tener por objeto dos o más cosas alternativas. 
Bajo todos estos respectos se rige por las reglas generales de los contratos, en lo que no fueren 
modificadas por las de este Título ((Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
 
Capacidad Jurídica 
Es la aptitud que tiene el hombre, para ser sujeto o parte, por sí o por representante legal, en las 
relaciones de Derecho; ya como titular de derecho o facultades, ya cual obligado a una prestación 
o al cumplimiento de un deber. 
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La capacidad jurídica es inherente al hombre, en el concepto actual de la cultura y en la realidad 
del Derecho Positivo, aun cuando no siempre haya sido así. 
El Código Civil ecuatoriano, según el artículo 1734 establece la capacidad jurídica para el contrato 
de compraventa, y determina que hábiles para el contrato de venta todas las personas que la ley 
no declara inhábiles para celebrarlo o para celebrar todo contrato. 
 
2.1.1.3.3 Aspectos generales de la compraventa 
Precio 
El precio siendo un requisito esencial, mal se puede imaginarse un contrato de compraventa sin 
un precio, el Código Civil, en su artículo 1732 dice: Compraventa es un contrato en que una de 
las partes se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligación de 
dar la cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero, comprador. El dinero que el 
comprador se obliga a dar por la cosa vendida se llama precio (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
Procuremos definir el precio diciendo que el precio es dinero que el comprador paga por la cosa 
que compra y es uno de los requisitos esenciales para la existencia jurídico como material del 
contrato de venta. Decimos material, porque es el acto de cambiar una cosa por dinero y, jurídico 
porque siendo como dijimos un requisito esencial en el contrato de venta, éste no puede faltar, si 
ello ocurre, no hay contrato de compraventa. 
La omisión del precio en un contrato de compraventa, siendo un requisito esencial de la misma, 
acarrea la inexistencia del mismo. No habiendo precio, o mejor dicho, no estando de acuerdo las 
partes acerca de su monto o en la manera de determinarlo, no hay venta. 
Luego, ninguna de ellas puede exigir su cumplimiento; sin embargo, hay cosas en los cuales la 
Ley por razones de conveniencia general, valida ciertos contratos de venta, aunque no se haya 
pactado el precio y aunque no se haya señalado la manera de determinarlo.  
Puede parecer absurda esta afirmación, pero revisando el Código de Comercio, sección II que 
trata del precio en su artículo 184, dice: "No hay compraventa si los contratantes no convienen en 
el precio o en la manera de determinarlo; pero si la cosa vendida fuere corriente que tenga en el 
día y lugar en que se hubiere celebrado el contrato" (Código Civil Ecuatoriano, 2013). La 
modificación a las reglas del Código Civil, es notable, puesto que según este artículo, hay venta 
a pesar de no haberse fijado el precio, siempre que se entrega la cosa vendida. 
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En la entrega de la cosa la que perfecciona la venta en este caso, pues esa entrega determina el 
precio, que es el requisito que faltaba para su existencia. Esta disposición sólo se aplica a la venta 
comercial y no a la venta civil, que en esta hipótesis no sería válida, ni aunque se entregara la 
cosa. 
Las cualidades y requisitos que debe tener el precio para desempeñar el papel que le corresponde 
en la compraventa son tres: consiste en dinero, ser real y ser determinado y determinable; estos 
tres requisitos que hemos señalado los determinaba el derecho romano y lo aceptan actualmente 
todas las legislaciones modernas, aun cuando algunos no los exijan todos expresamente. El 
Código Francés, Alemán, Italiano, no dicen que el precio debe constituir en dinero, como lo hace 
el nuestro y el Código Español. Pero todos los Códigos establecen que el precio debe ser 
determinado y aún dan reglas especiales para determinar.  
 
 El precio debe constituir en dinero 
Según la definición de precio, que anteriormente hemos mencionado, para ser tal debe consistir 
en dinero, en moneda de curso legal, de circulación normal, ya que este es el sentido lógico de la 
palabra dinero, de tal manera que si el precio no se paga en dinero, no hay venta; puede haber 
permuta u otro contrato, la esencia misma de la venta exige el cambio de una cosa por dinero, ya 
que es la única manera de saber quién es el comprador, quien es el vendedor, cual es la cosa 
vendida y cuál es su precio. 
Aun cuando es indispensable que el precio consista en dinero, para que haya venta, porque de lo 
contrario sería permuta, no obsta a ello que el precio pactado en dinero se pague después en otra 
cosa, citare como ejemplo: Si vendo mi casa en sesenta mil dólares americanos, después 
convenimos con el comprador que me dé en pago una de sus propiedades, aquí vemos que siempre 
habrá venta.  
La razón es enteramente normal, porque para determinar si el contrato es realmente venta o 
permuta, se entiende a la manera cómo se fijó el precio, al tiempo de su celebración, y en el 
ejemplo que hemos propuesto, el precio pactado fue en dinero. Nuestro Código Civil en su artículo 
1732, insiste que el precio debe consistir en dinero. Por ello si el valor monetario no se estipula 
en dinero no hay compraventa, sino otro contrato diverso; el precio en dinero pues, es de la esencia 
del contrato; no constituye impedimento para que exista compraventa, la circunstancia de que, el 
precio se pacte en dinero, pero se pague con otra cosa. 
 
El precio debe ser real 
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Debe existir realmente el precio, que exista una cantidad de dinero que se pague como precio, y 
no sea una cantidad ficticia o simulada. Si el precio es simulado o inexistente y ficticio, no hay 
venta, por carecer de precio, puede haber un contrato de donación, pero no de venta. Hay además 
un precio que sin ser verdadero, es decir real, es susceptible de dar origen al contrato de 
compraventa; este precio es el que da lugar y constituye la lesión enorme y que el “tratadista 
Planiol lo anuncia y lo llama precio vil, siendo éste un precio serio, precio que conforma el 
contrato de venta, aunque cause perjuicio al vendedor que ve menguados sus aspiraciones y 
derechos que le corresponden”. (Planiol, 1940)  
La realidad y la seriedad del precio, si no es real el precio simulado o fingido; no es serio el precio 
cuando es irrisorio, por ello, la realidad o seriedad del precio debe existir tanto en relación a la 
voluntad de las partes, como en relación con la cosa que se reputa equivalente; en relación con la 
voluntad de las partes, el precio real y serio significa que se tenga efectivamente la intención de 
pagarse por el comprador y de exigirse por el vendedor. 
Con relación a la cosa vendida el precio no será real o serio cuando exista entre ambos tal 
desproporción que resulta puramente ilusorio; así pues, que el precio sea real o serio significa que 
exista efectivamente una suma de dinero que se pague a cambio de la cosa vendida. 
Haré una diferencia entre el precio justo y precio vil, si el precio debe ser real y serio, no es 
menester que sea justo, así el precio justo es el que equivale al valor de la cosa, en oposición a 
precio vil que no refleja tal equivalencia.  
El precio vil o insuficiente no importa que la compraventa carezca de precio; la vileza del precio 
no excluye la existencia del contrato, porque el precio vil es un precio serio, si el vendedor ha 
contratado para recibir efectivamente ese precio. Por excepción la desproporción de valores entre 
la cosa y el precio, que ocasiona una lesión patrimonial al vendedor, cuando es enorme, influye 
en la suerte del contrato. 
 
El precio debe ser determinado y determinable 
Se entiende por determinación del precio, el señalamiento exacto de su cantidad, de su cuantía; 
este requisito no es sino la aplicación de la regla general de que todo objeto de obligación debe 
ser determinado, porque debiendo recaer sobre él, el concurso de voluntades, es evidente que debe 
precisarse con exactitud ese objeto, es por eso que el artículo 1747 de nuestro Código Civil dice: 
"El precio de venta debe ser determinado por los contratantes...", por lo que esta determinación 
debe hacerla ambas partes, de tal manera que su fijación debe ser el resultado del acuerdo de 
voluntades.  
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La fijación del precio es el señalamiento de la precisa cantidad que el comprador debe pagar por 
la cosa comprada, esta exigencia es el resultado de la aplicación de tres reglas generales que 
requieren la determinación del objeto de todo acto o declaración de voluntad, como manifiesta el 
artículo ya indicado y que determina: 
a. El precio debe ser determinado por los contratantes; 
b. El precio puede también ser determinado por un tercero; y, 
El precio no debe dejarse al arbitrio de una de las partes, por obvias razones; pues la venta se 
perfecciona cuando hay acuerdo de las partes sobre la cosa y el precio, acuerdo que se forma 
desde que ambas dan su consentimiento con relación a esos elementos. 
Es evidente que este acuerdo no existe cuando una sola de ellas fija el precio, porque entonces 
ésta es quien lo reconoce y lo determina, sin que la otra parte en esa fijación del precio, que puede 
ser ridículo e irrisorio. No habiendo acuerdo bilateral sobre el precio cuando se fija por uno de 
los contratantes, no existe el concurso de voluntades, sobre él que es necesario para la formación 
del contrato. Por lo demás, en una estipulación de esa especie, habría una condición potestativa, 
que dependería de la mera voluntad del que se obliga, ya que sería libre para él fijar o no un 
precio, sea este alto o bajo y en todo caso habría contrato. Según nuestro Código Civil, esta 
obligación es nula, nulidad que acarrea necesariamente la del contrato. 
Obligación del Vendedor 
Como regla general, el artículo 1764 del nuestro Código Civil dice: "Las obligaciones del 
vendedor se reducen en general a dos: la entrega o tradición y el saneamiento de la cosa vendida"; 
y, el artículo 1565 del mismo cuerpo legal, dice: "La obligación de conservar la cosa exige que 
se emplee en su custodia el debido cuidado". (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
En todo tiempo la doctrina, las legislaciones y la jurisprudencia han reconocido como principales 
obligaciones del vendedor las de entregar la cosa vendida y garantizar al comprador la pacífica 
posesión de ella. 
La entrega de la cosa se suele entender en un doble sentido: como paso o transición de la posesión 
de manos del vendedor al comprador; o como transferencia de dominio. Normalmente se 
comprende ambos aspectos, el de mero facto-relativo a la posesión y el de derecho, de traslado 
de la propiedad.  
La finalidad, la intención de las partes al contratar la compraventa consiste en último término en 
transmitir el dominio de lo vendido, y la entrega material que tiene un sentido más bien 
instrumental. 
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Dentro de la uniformidad universal de estos conceptos, sin embargo hay matices, muy 
importantes, de variedad, así en el derecho romano se puso el énfasis en el aspecto de traslación 
de la posesión: lo que se obligaba el vendedor era a que el comprador entrara en posesión pacífica 
de la cosa; la transferencia del dominio era otra cuestión diversa, reservada a las formas solemnes 
de la mancipatio, in iure cessio o traditio, en el Código Napoleón se pretendió unificar 
absolutamente la compraventa con la transferencia del dominio; en el Código Alemán, se produce 
la transferencia de la propiedad por una forma abstracta, aunque no precede al contrato de 
compraventa u otro.  
Nuestro sistema se entronca con el clásico derecho romano aunque modernizado adecuadamente 
y distinguimos el título del modo, el título puede ser la compra venta y el modo de transferir el 
dominio, suele ser la tradición. 
La entrega de la cosa, supone que hasta el momento en que se realiza, el vendedor deberá 
conservarla y este es otro deber, aunque derivado o dependiente del primero. 
También se produce gastos ocasionados por la transferencia misma de la cosa, que implica otra 
obligación que normalmente recae sobre el vendedor, salvo estipulación en contrario. Verificada 
la entrega le queda al vendedor la doble obligación de garantizar al comprador o a sus sucesores 
en el dominio, contra la posible evicción, y por vicios ocultos que pudieren descubrirse en la cosa, 
nuestro Código Civil en su artículo 1565 dice: "La obligación de conservar la cosa exige que se 
emplee en su custodia el debido cuidado". (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
Características de la entrega 
 Es una tradición. 
 Es necesaria la entrega material o física y la entrega jurídica o legal. 
Consecuentemente no basta con efectuar o celebrar el contrato de compraventa, no basta con 
efectuar a más del contrato; la tradición jurídica, es necesario que también se produzca la entrega 
material o física, pues se encuentra incumplido un contrato si solo se inscribe en el Registro de la 
Propiedad del cantón correspondiente y el vendedor sigue ocupando el inmueble por tanto este 
debe además de hacer la entrega jurídica, debe hacer la entrega material por lo que si se rehúsa la 
entrega material puede solicitar la acción resolutoria y la acción reivindicatoria en su calidad de 
dueño. 
Por eso en nuestra sociedad es importante conocer los valores jurídicos que tienen los bienes 
muebles, los bienes inmuebles, y entre los más frecuentes encontramos el contrato de bienes 
44 
inmuebles, que en la actualidad va dirigido con mucha frecuencia en el comercio inmobiliario, por 
lo que es importante que el profesional del derecho en libre ejercicio  ponga énfasis al desarrollar la 
minuta, misma que requiere ser analizada cada uno de sus requisitos para evitar problemas al 
momento de su inscripción en el Registro de la Propiedad, por lo que es importante conocer lo básico 
y elemental respecto al contrato de compraventa, así como tipos de compraventa , las cláusulas que 
debe contener una minuta, los impuestos que genera este contrato y las consecuencias jurídicas que 
pueden suscitarse por la inobservancia de las normas legales establecidas para este contrato. 
 
Partes que intervienen en la entrega 
1. Quien debe entregar y a quien está obligado a entregar, se resuelve en saber quién 
vende y quien compra, es decir, quienes se han obligado a esto, que es el contenido 
esencial de la compraventa; debe entregar el vendedor al comprador. 
2. Nada impide que se valga uno de ellos, o ambos, de un intermediario o de varias 
personas intermediarias. Es frecuente en el comercio de exportación, ordenar la 
entrega de la cosa vendida, o encargar a un mandatario que adquiera la cosa y la 
ponga a disposición del comprador. En estos ejemplos se aprecia cómo, sin dejar de 
radicar en el vendedor la obligación de entregar, la intervención de terceras personas 
pueden complicar la relación, de manera parecida, el comprador puede designar un 
tercero para que reciba en nombre o se encargue de transportar la cosa hasta su directa 
ocupación y dependencia. 
3. El representante legal o el mandatario tienen potestad de adquirir en nombre de sus 
representados o pueden igualmente realizar el contrato de compraventa, estipulando 
que la entrega se haga a favor de ellos, por ejemplo, un padre compra para sus hijos 
y dispone que se entregue a ellos. También es posible reservarse el derecho a recibir 
lo que se compra para otro, o subordinar la entrega a esa tercera persona a un plazo o 
condición, así cuando un tutor adquiere una casa para ser entregada al pupilo el 
momento en que ha cumplido la mayoría de edad o si se produce el hecho futuro e 
incierto de que contraiga matrimonio. 
4. En todo caso, tanto quien entrega como quien recibe han de tener capacidad para 
realizar actos jurídicos, o tendrán a su vez que estar representados por otro que actúe 
por ellos. 
El artículo 1764 el Código Civil Ecuatoriano emplea los términos "entrega" y "tradición" como 
sinónimos, en principio se consideran ambas cosas como una sola: entregar es realizar la tradición, 
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que transfiere el dominio, que traslada la propiedad del vendedor   al comprador, por tanto "la 
entrega o tradición" como lo determina el Código Civil se sujeta a las reglas del Título VI del 
Libro II, artículos 686 al 714, la entrega debe reunir las condiciones, según estas normas legales, 
para constituir tradición, para ser modo de transferencia del dominio. Algunos tratadistas señalan, 
con razón, que la entrega de la cosa debe completarse con la de los títulos de propiedad. 
El artículo   1765  (Código Civil Ecuatoriano, 2013).dice: "Al vendedor tocan naturalmente 
los costos que se hicieren para poner la cosa en disposición de entregarla, y al comprador los que 
se hicieren para transportarla después de la entrega", esto es lo natural, es decir, lo que pertenece 
a la naturaleza del contrato y, si no establece otra cosa, se dará por supuesto, las partes libremente 
se alejarán de esta norma cuantas veces así lo dispongan. 
El artículo 195 del Código de Comercio aclara que "mientras el comprador   no traslade las 
mercancías, el vendedor es responsable de culpa lata o dolo en la custodia y conservación de 
aquellas" (Código de Comercio, 2012), de tal manera que no responde de la culpa leve o levísima, 
salvo que las mismas partes hayan establecido otra cosa. Si el vendedor incurriera en mora,  su 
responsabilidad se  agrava,  hasta tener que indemnizar por toda especie de culpa. 
En síntesis las obligaciones del vendedor son 
 Entregar al comprador el bien vendido. 
 Garantizar las calidades del bien vendido. 
 Prestar el saneamiento para el caso de evicción. 
 Garantizar una posesión útil al comprador. 
 Custodiar el bien en calidad de depositario, desde que celebre el contrato de compraventa 
hasta la entrega del bien vendido. 
 Garantizar una posesión pacífica del comprador contra perturbaciones jurídicas  de 
terceros. 
Obligaciones del comprador 
Considerada la compraventa como contrato bilateral, genera también obligaciones para el 
comprador. La obligación fundamental del comprador es pagar el precio, sin embargo, como 
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lógica contrapartida de la obligación del vendedor de entregar la cosa, tiene igualmente el 
comprador la obligación de recibirla. 
 Compromiso de recibir la cosa comprada 
Consiste la obligación del comprador de recibir la cosa vendida en hacerse cargo de la misma, 
tomando posesión de ella, la forma de llevarse a cabo en la práctica esta obligación variará según 
la naturaleza de la cosa. La recepción de la cosa puede ser simbólica del mismo modo que puede 
serlo la entrega. 
 Mora del comprador en recibir la cosa 
A la obligación de recibir la cosa dedica el legislador solamente la norma del artículo 1767 del 
Código Civil Ecuatoriano, que determina las consecuencias de la mora del comprador, en efecto 
dicho artículo dice:  
Si el comprador se constituye en mora de recibir, abonará al vendedor el alquiler 
de los almacenes, graneros o vasijas en que se contenga lo vendido; y el vendedor 
quedará descargado del cuidado ordinario de conservar la cosa, y sólo será ya 
responsable del dolo o de la culpa grave (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
La mora del comprador en recibir la cosa produce dos efectos 
1.-  Debe pagar al vendedor los perjuicios que sean consecuencia de la mora, el artículo 1767 no 
es taxativa; se comprenderá, además de los gastos de alquiler de almacenes, graneros o vasijas, 
los de cuidadores o guardianes, etc. 
2.- El vendedor queda descargado del cuidado ordinario de la cosa y sólo responde de los estragos 
que sufra por su culpa lata o dolo, no excluye el artículo 1767 Código Civil los derechos del 
vendedor para pedir el cumplimiento o la resolución del contrato, con indemnización de 
perjuicios, tales derechos resultan, en todo caso, de la aplicación al artículo 1505 de nuestro 
Código Civil. 
Compromiso de Pagar el precio 
 
La obligación de pagar el precio convenido, hace mención el Código Civil Ecuatoriano en su 
artículo 1732, la principal obligación del comprador es la de pagar el precio convenido. La 
obligación de pagar el precio, como la de entregar la cosa vendida, es de la esencia del contrato 
de compraventa. Más para la obligación del comprador, nuestros legisladores consignan unas 
pocas disposiciones, para determinar quién debe pagar el precio, como y a quien debe pagarse, 
etc., rigen la reglas generales. 
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Forma de pago 
 
De conformidad con las reglas generales, el pago debe hacerse en el lugar señalado por la 
convención y a la falta de estipulación, cuando la obligación es de género, en el domicilio del 
deudor. 
 
Las obligaciones deben cumplirse de inmediato, si las partes no han postergado expresamente su 
cumplimiento.  
 
El artículo 1812 del  Código Civil Ecuatoriano dice: "El precio deberá pagarse en el lugar y el 
tiempo estipulado, o en el lugar y el tiempo de la entrega, no habiendo estipulado en contrarío". 
(Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
Si las partes han expresado su voluntad, es obvio que el pago debe hacerse en la época y lugar 
convenidos; por lo tanto rigen las reglas generales; más si las partes han guardado silencio, tales 
reglas generales sufren una derogación; el pago no deberá entonces hacerse de inmediato y en el 
domicilio del deudor.  
 
Por consiguiente, fijado un plazo para la entrega, el mismo plazo rige, sin necesidad de 
estipulación, para el pago del precio; así pues, convenido el lugar de la entrega, este convenio 
hace extensivo a la obligación de pagar el precio, que ha de verificarse en el mismo lugar. 
 
Los efectos de la Resolución de la Compraventa respecto a terceros, la resolución del contrato no 
afecta a terceros de buena fe.  
 
El artículo 1816 Código Civil, inciso 2do. Dispone:  
 
Si en la escritura de venta se expresa haberse pagado el precio, no se determinará prueba 
alguna en contrario sino la nulidad o falsificación de la escritura, y sólo en virtud de esta 
prueba habrá acción contra terceros poseedores (Código Civil Ecuatoriano, 2013).  
 
La disposición es un conclusión del primer inciso que, refiriéndose a las consecuencias de la 




Cuando en la escritura se declara íntegramente pagado el precio, la buena fe de los terceros es 
indudable; el legislador no admite que se ponga en duda esta buena fe y, por lo tanto, aunque 
comprador y vendedor convengan en que el precio no fue realmente pagado, no podrá accionar 
este último contra los terceros. 
 
Siguiendo el Derecho Romano, inicialmente se pretendió establecer que la tradición de la cosa 
vendida no transfería el dominio, mientras no se pagara el precio, o se asegurara a satisfacción 
del vendedor, a menos de estipularse un plazo para el pago. 
Esta doctrina es desechada por el artículo 696 del Código Civil Ecuatoriano, inciso 2do., que dice: 
Verificada la entrega por el vendedor, se transfiere el dominio de la cosa vendida, aunque 
no se haya pagado el precio, a menos que el vendedor se haya reservado el dominio hasta 
el pago, o hasta el cumplimiento de una condición". Sin embargo, en clara contradicción 
con el texto legal citado, el artículo 1814 atribuye a la cláusula de no transferir el dominio 
sino por el pago del precio un alcance diferente. (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
El dominio, pese a la estipulación, se transfiere al comprador; la falta de pago del precio no impide 
que se haga dueño, sino que otorga al vendedor el derecho de pedir el cumplimiento del contrato 
o su resolución, con indemnización de perjuicio; por ello el ante dicho artículo 1814, manifiesta; 
"La cláusula de no transferirse el dominio sino en virtud de la paga del precio, no producirá otro 
efecto que el de la demanda alternativa enunciada en el artículo precedente". 
Por consiguiente, mientras que el artículo 696 establece que si el vendedor se reserva 
expresamente el dominio hasta que el precio se pague, la tradición no hará dueño al comprador, 
pues el artículo 1814 declara, enfáticamente, que tal reserva no obsta para la adquisición de la 
propiedad por el adquiriente; así el comprador adquiere el dominio expuesto a resolverse si, 
constituido en mora de pagar el precio, el vendedor opta por pedir la resolución del contrato. 
Finalmente, el artículo 1814 manifiesta: "pagando el comprador el precio, subsistirán en todo caso 
las enajenaciones que hubiere hecho en la cosa o los derechos que hubiere constituido sobre ella 
en el tiempo intermedio" (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
 
2.1.1.3.4 La cesión de derechos en el contrato de promesa 
Contrato de cesión.- Es una clase de contrato en el cual una persona llamado cedente (acreedor), 
traslada su derecho a un tercero para que le cobre a su deudor, ese tercero se llama cesionario 
quien ocupa el lugar del acreedor (cedente) para cobrar la deuda o derecho. 
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Clases de cesión  
De créditos personales, de derechos hereditarios, de derechos litigiosos, de créditos.  
 
Cesión de derechos hereditarios 
La cesión de un derecho de herencia es el acto en virtud del cual una parte transfiere a otra los 
derechos que le corresponden dentro de una sucesión presente, como heredero o legatario, a título 
gratuito u oneroso. 
Comprende, por tanto, la realización de un acto de disposición de una universalidad patrimonial 
o de una asignación singular en una sucesión, supone, pues, la existencia de una sucesión, por 
cuanto el derecho a suceder por causa de muerte a una persona viva no puede ser materia de un 
acto jurídico, ya que, al tenor de lo dispuesto en lo dispuesto en el artículo 1480 del Código Civil, 
tiene objeto ilícito y, consiguientemente, adolece de nulidad absoluta. 
Quien traspasa los derechos de herencia no transmite su calidad de heredero, sino, simplemente, 
el interés que le asiste en la sucesión del causante. Se debe entender así mismo, que cuando se 
habla de sucesión no es en el sentido estrictamente de proceso sino se extiende al momento al 
momento en que el causante fallece. 
La cesión de derechos de herencia no puede hacerse con la especificación de los bienes de la 
sucesión, porque comprende actos de disposición de bienes que no son del cedente sino que 
integran el patrimonio herencial.  
La cesión, por tanto, debe tratar, únicamente, sobre los derechos hereditarios o sobre la asignación 
singular. 
Características de la cesión 
De acuerdo al título que se haga la cesión participa de las características del respectivo negocio 
jurídico. Empero, como se debe señalar, de manera especial y preferencial. 
 Solemne.- Por cuanto se requiere de escritura pública al tenor de lo dispuesto en el artículo 1857 
del Código Civil Ecuatoriano.  
Se podrá sostener que este requisito de la solemnidad es aplicable exclusivamente a la cesión de 
derechos de herencia cuando se hace a título de venta.  
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Con todo debe aplicarse el contenido y aplicación de la norma en cita, ya que lo que la ley 
persigue, al imponer esa ritualidad, es que el traspaso se haga inequívoca y públicamente.  
Además, resultaría incongruente que siendo la cesión un solo fenómeno jurídico se pueda hacer 
distinción de acuerdo al título con que se transfiera el derecho de herencia. 
Aleatoria.- Por que encierra, en sí, una contingencia en el resultado de la cesión. Para nosotros la 
transferencia onerosa encierra un área, aunque se conozca, al momento de hacerse la transmisión, 
el activo y pasivo sucesora.  
Sostenemos esto, porque el acto de inventario y de avalúo no es inmodificable y por tanto, 
absoluto. Se puede, una vez verificada dicha diligencia presentar algún acreedor del causante y 
exigir que se adicione los inventarios a fin de incluirlo dentro del pasivo.  
Este solo hecho hace que sea difícil de precisar el resultado de la cesión. También, puede ocurrir, 
que aparezcan nuevos bienes para integrar el activo y, así, ampliar los inventarios de manera 
adicional.  
Este aspecto, ciertamente sirve para convenir en el carácter incierto de la cesión. No hay, pues, 
un conocimiento exacto en los alcances de las prestaciones. 
 
2.1.1.3.5 Incumplimiento del contrato de promesa 
No carece de plazo la promesa que fija 60 días para la suscripción de la escritura, aunque se pone 
en el caso de que no pudiera firmarse dentro de él. No se opone a la existencia de plazo el que se 
establezca que el reajuste de la deuda será de cargo de la parte incumplidora al no cumplirse 
oportunamente el contrato prometido ni la existencia de una cláusula penal para el caso de 
incumplimiento.  
El contrato de promesa debe constar por escrito y no requiere escritura pública aunque se trate de 
bienes raíces. Al no llevarse a cabo la convención por incumplimiento del demandado éste debe 
devolver las cantidades recibidas por concepto de la promesa, las pagadas a su nombre por la 
mora, y la indemnización de perjuicios. Esta comprende el daño emergente y el lucro cesante y 
debe ser completa. 
No resulta exigible, en los términos del artículo 437 del Código de Procedimiento Civil, el cobro 
compulsivo de una cantidad de dinero que constituía una evaluación anticipada de los perjuicios 
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que para una de las partes de un contrato de promesa de compraventa habría de significar la falta 
de cumplimiento de la otra, mientras no se configura este último presupuesto, lo que debe ocurrir 
antes de la presentación de la demanda y no en el transcurso posterior del proceso 
La Corte en uso de las facultades que le confiere la ley puede revisar la procedencia de la 
reparación del daño demandado puesto que el demandado también recurrió de apelación, sin que 
se advierta perjuicio reparable sólo con la declaración de nulidad del fallo.  
Promesa de contrato por  incumplimiento.- No obstante que el artículo 1489 del Código Civil está 
referido exclusivamente a los contratos bilaterales y no a la promesa de celebrar un contrato, sin 
embargo resulta justo y equitativo resolver una situación de incumplimiento en un contrato de 
promesa puesto que no es posible dejar a los promitentes comprador y vendedor ligados por un 
contrato que no ha cumplido a cabalidad. Tal solución es posible aplicando principios de equidad. 
Los perjuicios provenientes del daño emergente y aquellos que provienen del lucro cesante son 
efecto de causas o hechos absolutamente diferentes.  
Por tanto, si el sentenciador, sin dar argumento alguno, confunde y enmarca en un solo todo los 
perjuicios que acaban de anotarse y dicha omisión influye sustancialmente en lo dispositivo del 
fallo, procede invalidar de oficio la sentencia por falta de consideraciones de hecho y de derecho.  
El daño emergente consiste exclusivamente en la disminución real y efectiva que se produce en 
el patrimonio del acreedor como consecuencia directa del incumplimiento del deudor.  
No procede indemnizar bajo este rubro lo que una persona debió pagar por concepto de 
arrendamiento a un tercero por verse privada de la propiedad prometida. 
Contrato de promesa por incumplimiento. Indemnización. Al no estipularse ni convenirse que los 
lotes debían cumplir con algunas exigencias particulares y que su venta quedaría subordinada al 
cumplimiento que debía satisfacer la demandada dentro del plazo estipulado en la promesa, no 
puede sostenerse que ésta incurrió en incumplimiento, pese a que ella firmó oportunamente el 
contrato definitivo y le comunicó tal cosa mediante carta certificada.  
Si la promesa de compraventa cumple con todas las circunstancias exigidas por el art. 1570, es 
dable señalar que ella origina para los contratantes una obligación de hacer, que no es otra que 
celebrar el contrato de compraventa. 
Actos preparatorios 
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Tal como lo describe Bonivento Jiménez, se trata de un contrato preparatorio: 
Vale decir, convenciones celebradas para aderezar un contrato futuro. Su fin es, 
primordialmente, hacer posible la realización de otro contrato que está sujeto a 
un evento futuro, cierto o incierto, que las partes han previsto expresamente en el 
campo de la soberanía de la voluntad privada. (Jiménez, pág. 5) 
 
Significa entonces, que este contrato prepara la celebración de un contrato posterior entre las 
mismas partes. Debemos asumir que se trata definitivamente de contratos diferentes, a pesar de 
las dudas a las cuales pudiera llevarnos el derecho francés y la tesis negativa. 
 
Luis Claro Solar es acertado al afirmar que: 
La promesa de celebrar un contrato es una convención que tiene su objeto propio 
y obligaciones independientes del objeto y obligaciones del contrato prometido.  
El contrato de promesa tiene por objeto hacer algo, hacer un contrato futuro; y de 
él nace la obligación de hacer.  
La promesa de contrato no equivale al contrato mismo que se promete; no se 
identifica con él. (Claro Solar, pág. 703). 
 
Por su parte Ripert y Boulanger: “La promesa de contrato prefigura el contrato futuro y garantiza 
su conclusión. En este sentido ha podido decirse que es un ante contrato” (Ripert & Bounlanger) 
 
2.1.1.3.6 Acciones procesales para el caso de incumplimiento 
Por cuanto el tráfico jurídico se nutre de contratos válidos y no de acuerdos fallidos, debe 
propenderse al cumplimiento de los contratos antes que a su resolución, siempre y cuando las 
partes no sean perjudicadas por la demora y en tal caso ser debidamente indemnizada por los 
perjuicios resultantes. 
No debe perderse de vista que la resolución de un contrato por incumplimiento es el mal menor, 
pero mal al fin, que el tráfico jurídico, económico y social se nutre de contratos ejecutados, no de 
acuerdos fallidos, por lo que, al ser un bien social el propiciar el cumplimiento de los contratos, 
se debe alentarlo cuidando siempre, claro está, que ninguna de las partes sea perjudicada como 
consecuencia del retardo en el cumplimiento, por lo que, si la parte demandada ha demorado el 
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cumplimiento por hecho o culpa suya, deberá indemnizar a la actora de todos los perjuicios 
resultantes de ese cumplimiento tardío. 
Efectos civiles 
1º- Transmisión de la propiedad, como obligación principal, la del vendedor tiene la de entregar 
la cosa vendida y la de su custodia del objeto hasta su entrega o puesta a disposición del 
comprador, pero no estará obligado a entregarla si no se le hubiese pagado su precio, salvo que 
se pactase el pago aplazado. 
2º- Obligación de saneamiento, el vendedor se obliga el saneamiento de la cosa vendida, lo que 
significa que es responsable de la posesión legal y pacífica de la misma y de los vicios o defectos 
ocultos que tuviere, salvo pacto en contrario. 
3º- Saneamiento por evicción, supuesto en que es vencido, por sentencia firme, el comprador, al 
que se le priva de la cosa vendida, debido a que existía un derecho preferente a favor de un tercero 
con anterioridad a la venta. 
Cuando  sucede, el vendedor está obligado al saneamiento por evicción siempre que no exista 
pacto en contrario y que el comprador hubiese notificado en tiempo oportuno al vendedor, de 
haber sido demandado judicialmente para privarle de la cosa comprada. 
4º- Los gastos de entrega o transmisión, salvo estipulación especial, los gastos serán a cuenta del 
vendedor hasta situarla en lugar acordado, y también serán a cargo del vendedor los gastos de 
otorgamiento de la escritura, pero no la primera o posteriores copias de la misma, que lo será a 
cargo del comprador, salvo que se pacte expresamente otra cosa. 
De no existir estipulación en contrario, el impuesto que grava la plusvalía en las fincas urbanas 
es de cuenta del vendedor, lo que significa que, si luego lo pago el comprador, podrá este repetir 
contra aquel, siempre que el comprador hubiese notificado previamente al comprador de la 
incoación de las actuaciones por parte de la Administración fiscal. 
Sin embargo, en la práctica notarial, es usual que se pacte que el comprador asuma los gastos de 
la escritura y de toda clase de impuestos derivados de la transmisión, incluso los que 
correspondería pagar al vendedor. 
Fundamentalmente pagar el precio que ha consensuado el contrato, en un lugar concreto y en una 
fecha concreta, le corresponde también los intereses legales en caso de demanda por no pagar, 
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también le corresponde el pago de los impuestos, dependiendo del bien que sea, también el abono 
de lo que asciende la inscripción registral. 
Efectos de los contratados entre las partes 
Un modo general el fijar el precio es el acuerdo de las partes, el artículo 1747 del Código Civil 
dice: 
El precio de la venta debe ser determinado por los contratantes. Podrá hacerse 
esta determinación por cualesquier medio o indicaciones que lo fijen. Si se trata 
de cosas fungibles, y se vende al corriente de plaza, se entenderá el del día de la 
entrega, a menos de expresarse otra cosa. (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
Esta fijación se hará regularmente en el contrato, pero no hay inconveniente para hacer la 
determinación a posteriori, sobre las bases señaladas en el contrato, gozan las partes de amplia 
libertad para determinar la manera cómo ha de fijar el precio.  
En la obra citada en el inciso segundo claramente determina que podrá hacerse esta determinación 
por cualesquiera medios o indicaciones que lo fijen y en su inciso tercero señala cuando se trate 
de cosas fungibles y se venden al corriente de plaza, se entenderá el del día de la entrega, a menos 
de expresarse otra cosa. 
En este caso, el precio no se ha determinado en el contrato, pero se ha fijado una base para su 
determinación, para que se aplique la disposición es necesario: 
1.- Que se trate de cosas fungibles; y, 
2.- Que expresamente se vendan al precio de plaza. 
El artículo 184 del Código de Comercio establece una importante excepción, si bien, en principio, 
no hay compraventa cuando las partes no están acordes en la cosa y en la precio, verificada la 
entrega, se presumirá que las partes han aceptado el precio corriente que tenga en el día y lugar 
en que se hubiere celebrado el contrato y si hubiere diversidad de precios en el mismo día y lugar, 
el comprador deberá pagar el precio medio. 
De esta manera, hay compraventa, a pesar de no haberse convenido en el precio, siempre que se 
entregue la cosa vendida. 
Cosa.- objeto, bien, en oposición a los derechos creados sobre él y a las prestaciones personales. 
Son bienes o derechos que estén dentro del comercio. 
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Precio.- Significa valor pecuniario en que se estima algo, valor que se pide por una cosa o 
servicio. Sus condiciones deben ser: cierto, verdadero, en numerario y justo. 
Personas o partes.- El vendedor, que es la persona física o jurídica que transfiere la propiedad, 
y el comprador, que es quien la adquiere, vendedor y comprador. 
Formales.- Regularmente los contratos de compraventa no se otorgan por escrito, ya que la ley 
no requiere tal formalidad; sin embargo, en la práctica es habitual que el consentimiento se plasme 
en un documento privado que sirva de prueba. Hay excepciones en diferentes ordenamientos 
jurídicos, por ejemplo para el caso de bienes inmuebles, o ciertos otros contratos que se obligan 
a realizar por escrito, expresa o tácitamente. 
Validez.- la capacidad, en donde el principio general dice que toda persona capaz de disponer de 
sus bienes puede vender y toda persona capaz de obligarse puede comprar; y el consentimiento, 
que se refiere a que haya un acuerdo de las partes que recaiga sobre el precio y la cosa. 
Vendedor.- Es la persona física o jurídica que se compromete a entregar la cosa, igual que en el 
caso anterior tiene que tener capacidad jurídica.  
Las obligaciones se reducen a la entrega y garantía contra los vicios ocultos de la operación. Así 
lo confirma el Art.1603 Código de Comercio: "Existen dos obligaciones principales: la de 
entregar, y la de garantizar la cosa que se vende" (Código de Comercio, 2012) 
El vendedor tiene el deber y la obligación, al concluir la venta, de hacer entrega de los bienes o 
de los derechos definitivos que existen sobre estos. 
No debe confundirse la puesta en posesión de parte del vendedor al comprador, con la transmisión 
de los derechos de esta. De ahí que la posesión puede ser previa a la finalización de la venta 
definitiva, o posterior.  
En todo caso, el retraso de la entrega, no disminuye las obligaciones contraídas, tan solo prolonga 
la adquisición física de los bienes, pero no altera el derecho del vendedor, quien puede reclamar 
sus derechos. 
Obligaciones del vendedor 
 Transmitir la propiedad o título de derecho. 
 Conservar el bien objeto de la compra-venta hasta su entrega. 
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 Entregar el Objeto o Artículo. 
 Garantizar al adquiriente una posesión útil. 
 Garantizar al comprador una posesión pacífica. 
 Responder a la evicción. 
 Responder de los vicios y defectos ocultos que tenga la el bien. 
Garantías del vendedor no pagado 
El vendedor cuenta con varios medios para obtener el cobro de su crédito. Este puede limitarse:  
 Al cobro del crédito directamente, convirtiendo la acción mobiliaria exclusivamente;  
 Pero el vendedor también puede inscribir un privilegio inmobiliario, ya que cuenta con el 
mobiliario que no amerita inscripción, Los créditos privilegiados sobre ciertos muebles 
son:  
1ro. Los alquileres y arrendamientos de los inmuebles sobre los frutos de la cosecha del año, y 
sobre el precio de todo el ajuar de la casa alquilada o del predio rústico, y por todo lo que sirve a 
la explotación del mismo; a saber, para todo lo que está vencido o por vencer, si el arrendamiento 
fuese autentico, o si fuese por contrato privado teniendo una fecha cierta; y en cualquiera de los 
dos casos, los demás acreedores tienen derecho para alquilar nuevamente la casa o el predio 
rústico por lo que quede del arrendamiento y cobrando por sí los alquileres, siempre con la 
obligación de pagar al propietario todo lo que se le quede a deber; y faltando arrendamiento 
autentico o cuando se haga por contrato privado y no tenga fecha cierta, por un año que se contará 
desde la conclusión del corriente.  
El propietario puede embargar los muebles que tenga es su casa o su predio rústico, cuando hayan 
sido estos cambiados de sitio sin su consentimiento, conservando sobre ellos su privilegio, si 
hubiere hecho la reivindicación: a saber, cuando se trata de un mobiliario o ajuar de un predio 
rústico, en el plazo de 40 días, y en el de 15 tratándose del ajuar de una casa habitación; 
2do. El crédito sobre la prenda que tiene en su poder el acreedor; 
3ro. Los gastos causados por la conservación de la cosa; 
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4to. El precio de los efectos mobiliarios no pagados, si estuvieren aun en poder del deudor, bien 
sea que haya comprado a plazo o sin él. 
Habiéndose hecho la venta sin plazo, puede también el vendedor reivindicar estos efectos, 
mientras estén en poder del comprador, e impedir su reventa, con tal que la reivindicación se haga 
dentro de los 8 días siguientes a la entrega, y encontrándose los efectos en el mismo estado en que 
se hizo aquella.  
El privilegio del mismo estado en que se hizo aquella. El privilegio del vendedor no se ejerce, sin 
embargo, sino con posterioridad al del propietario de la casa o del predio rústico, a no ser que se 
demostrase que el dueño tenía conocimiento de que los muebles y demás objetos que había en su 
casa o en el predio, no pertenecían al inquilino. No se hace ninguna variación en las leyes y usos 
del comercio sobre la reivindicación; 
5to. El importe de los suministros hechos por un fondista sobre los efectos del viajero que han 
sido transportados a su hospedería; 
6to. Los gastos de acarreo y accesorios sobre la cosa acarreada; 
7mo. Los créditos resultantes de abusos y prevaricación cometidos por funcionarios públicos en 
el ejercicio de sus funciones, sobre los fondos de sus fianzas, y sobre los intereses de los mismos 
fondos que puedan deberse". Pero el privilegio inmobiliario es una garantía. 
Los acreedores privilegiados sobre los inmuebles son:  
1ro. El vendedor sobre el inmueble vendido para el pago del precio. Si hubiere muchas ventas 
sucesivas, cuyo precio se deba en todo o en parte, es preferido el primer vendedor al segundo, 
éste al tercero, y así sucesivamente; 
2do. Los que han suministrado el dinero para la adquisición de un inmueble, con tal que conste 
auténticamente por el acta de préstamo, que la suma se destinada a este empleo; y por el finiquito 
del vendedor, que este pago se hizo con el dinero tomado a préstamo; 
3ro. Los coherederos, sobre los inmuebles de la sucesión, para la garantía de las particiones 
hechas entre los mismos y de los saldos o devolución de lotes; 
4to. Los arquitectos, contratistas, albañiles y demás artesanos empleados en la edificación, 
reconstrucción o reparación de edificios canales y cualquiera otra clase de obras, con tal que se 
haya extendido acta previamente por un perito nombrado de oficio por el Tribunal de Primera 
Instancia a que correspondan los edificios por su situación, con objeto de hacer constar el estado 
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de los lugares relativamente a las obras que el propietario declarase tener intención de hacer, y 
que las obras hayan sido a los seis meses a lo más de su conclusión, recibidas por un perito 
igualmente nombrado de oficio. 
5to. Los que han prestado el dinero para pagar o rembolsar a los trabajadores, tienen el mismo 
privilegio si el empleo de aquél constase auténticamente, por el acta de préstamo y por el recibo 
de aquellos en la forma arriba expresada, respecto de los que prestaron el dinero para la 
adquisición de un inmueble.  
 
En este caso cuenta con el derecho a la reivindicación de la propiedad, aun cuando esta fuese 
embargada. Pues el privilegio está por encima de la hipoteca. 
 
Por otra parte, el vendedor puede proceder a utilizar acciones de naturaleza litigiosa, como es 
demandar; la resolución judicial de la venta 
Si el comprador no paga el precio, puede pedir el vendedor la rescisión de la venta". Después de 
extinguido el privilegio con que se favorece al vendedor por el Art.2103, no podrá ejercerse la 
acción a que se refiere el presente artículo en perjuicio de terceros que hayan adquirido, sobre un 
inmueble, derechos procedentes del comprador, y que se hayan conformado a las leyes". Tal es 
el caso en ausencia de pago, o cumplimiento del comprador, deberá respetar derechos de los 
terceros que cumplan debidamente, con los preceptos de  ley. 
Como también el derecho de retención, si el comprador se ha comprometido a un pago no 
satisfecho, los artículos 1612 y 1613 c.c. determinan el ámbito de este derecho: "Art.1766: No 
está obligado el vendedor a entregar la cosa, si el comprador no da el precio, en el caso de no 
haberle concedido aquél un plazo para el pago".  
No se le obligará tampoco a hacer la entrega, aunque haya concedido un plazo para el pago, si 
después de la venta quiebra el comprador o está en estado de insolvencia, de modo que el vendedor 
esté en peligro inminente de perder el precio, a no ser que el comprador le dé fianza para pagar al 
término convenido".  
En esos casos el vendedor puede retener los bienes, si existe una declaración de moratoria judicial, 





 Es la persona física o jurídica que se compromete a pagar una cosa a cambio de un precio cierto 
expresado en dinero o símbolo que lo represente. Este contrato en el orden general, determina en 
el Art.1811 Código Civil., al decir "La principal obligación  del comprador, es la de  pagar el 
precio convenido" (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
 
Obligaciones del comprador 
 
 Pagar el precio. 
 Pagar intereses en caso de demora o de compraventa con precio aplazado. 
 Recibir la cosa comprada. 
 Pagar el 30% de la compra-venta. 
 Recibir en buen estado y no quedar moroso 
Modalidades especiales de la compraventa 
 Compraventa con reserva de dominio.- es aquella en que la transferencia del dominio 
queda sujeta a una condición suspensiva que puede consistir en el pago del precio o 
cualquier otra lícita. No es reconocida por todos los ordenamientos jurídicos. 
 Compraventa a plazo (en abonos).- es aquella en que el vendedor, por un lado, realiza 
la transferencia de la propiedad, y por otro el comprador, se obliga a realizar el pago 
fraccionado en un determinado número de cuotas periódicas. 
 Compraventa ad gustum (al gusto).-  es aquella que está sometida a la condición futura 
e incierta de superar una prueba o degustación que permita averiguar si la cosa posee la 
calidad expresa o tácitamente convenida. 
 Compraventa con pacto de preferencia.- es aquella en la que se establece, para el 
comprador, la obligación de permitir, en caso de futura venta, que una determinada 
persona adquiera la cosa, con prioridad sobre el resto de eventuales compradores. 
Igualmente, el comprador estará además obligado a informar al beneficiario del pacto de 
preferencia sobre la puesta en venta del bien. 
 Compraventa con pacto de retroventa.- es aquella en que se atribuye al vendedor un 
derecho subjetivo, por el que puede recuperar el objeto vendido. Cabe añadir que la 
finalidad económica de esta figura gira en torno a la posibilidad de que el vendedor 
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adquiera liquidez suficiente, con la futura esperanza de recuperar la cosa. De ahí que 
existan grandes facilidades para simular una compraventa con pacto de retroventa, 
tratándose realmente de un préstamo garantizado. 
 Compraventa con garantía hipotecaria.- es aquel que se realiza cuando el comprador 
adquiere un bien mueble o inmueble y en el mismo acto está adquiriendo e hipotecando. 
Se hace ante la fe de un notario público y para que se pueda realizar la compraventa en 
esta modalidad el bien no debe tener ningún gravamen, esto se debe demostrar con un 
certificado que expide el Registro Público de la Propiedad y Comercio del Estado en 
donde se esté realizando el contrato.  
Efectos de los contratados respecto de terceros 
Determinación por un tercero: 
“El artículo 1748 del Código Civil señala: Podrá asimismo, dejarse el precio al arbitrio 
de un tercero; y si el tercero no lo determinare, podrá hacerlo por él cualquiera otra 
persona en que se convinieren los contratantes. En caso de no convenirse, no habrá venta. 
De ahí que la fijación del precio pueda hacerla un tercero; puesto que su mandato arranca de la 
voluntad de las partes, se considera como si ellas mismas hubieran hecho la determinación. En tal 
caso, el contrato, es condicional y sujeto a la condición de que el tercero efectúe la determinación 
del precio. 
Previamente, es necesario hacer algunas disquisiciones doctrinarias y jurídicas en relación a 
institutos legales como "las cosas" o "los bienes", tratando de delimitar su alcance  y  contenido:  
pues  esto  es  pertinente  ya  que  en  lo  que  concierne  a la compraventa una de las partes se 
compromete a entregar una cosa. 
Respecto de las "cosas" y de los "bienes" la doctrina jurídica, especialmente, ha tratado, 
ciertamente de establecer ciertos puntos diferenciales, y lo ha hecho partiendo de ciertas premisas 
para aquello, y que es menester consignarlas. 
El autor Eduardo Cardón Eguiguren, en la obra "Curso de Derecho Civil: De los Bienes", subraya 
los siguientes particulares al respecto: 
 Cosas y bienes.- Las cosas y los bienes tienen diferente significación jurídica, aunque el texto 
de la ley emplea con frecuencia, indistintamente ambos términos. 
Cosa es, de modo general, todo lo que existe sin tener la calidad de persona. Son cosas el sol, el 
aire, el mar. 
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Las cosas no interesan al jurista sino en cuanto pueden dar al hombre alguna utilidad y sean aptas 
para integrar el acervo patrimonial de una persona. Ahora bien, cuando las cosas se encuentran 
en estas circunstancias, se denominan bienes. Las cosas componen el género los bienes, la 
especies. (Cardón Eguiguren, 1971) 
El autor Luis Parraguez, en la obra "Manual de Derecho Civil Ecuatoriano, expresa que: 
En cuanto a la relación entre cosa y bien, la gran mayoría de los autores entiende como 
cosa un género que alude tanto aquello que tiene existencia fuera del hombre mientras 
que el concepto de bien lo refiere específicamente a aquellas cosas que representa una 
utilidad apropiable para el hombre, es decir, una ventaja o beneficio, inmediato y o 
potencia susceptible de incorporarse a su patrimonio. (Parreguez Ruiz, 1996)  
Así, Josserand identifica a los bienes como todos los elementos activos del patrimonio, por ello, 
se afirma, el sol, los astros en general o el aire, son efectivamente cosas pero no bienes.  
En igual sentido, Planiol y Ripert expresan que las cosas se consideran como bienes, 
jurídicamente, no solo cuando son útiles al hombre, sino cuando son susceptibles de apropiación". 
 El autor Juan Larrea Holguín, en le obra "Derecho Civil del Ecuador", igualmente aporta 
diciendo: 
Ciertas cosas por su limitación como el espacio universal, o por su gran abundancia o 
inmensidad como el aire atmosférica en general o el mar aunque utilicemos para el 
hombre, no se pueden considerar "bienes" ya que resulta imposible privar de ello no 
resulta necesaria la protección del Derecho.  
Solamente cuando se llega a la apropiación parcial de esas cosas, rinden una utilidad 
propiamente dicha a un individuo o a una comunicad de personas, y entonces si se precisa 
de la protección jurídica y nos hallamos ante auténticos "bienes": una parte del mar puede 
pertenecer a un Estado: cierto volumen de aire no puede ser infectado sin violación de 
derechos de un particular un inmueble ocupa cierto espacio y pertenece a alguien, etc. 
(Larrea Holguín, 2001)  
De las citas doctrinarias se colige inequívocamente de que las "cosas por su naturaleza y carácter 
ontológico no pueden ser apropiadas y sujetas al comercio a través de actos o contratos es decir 
no son susceptibles de ser incorporadas al acervo patrimonial de un individuo porque pertenecen 
a todos, no obstante su utilidad.  
Así, el mar el sol, el aire, la luna, el espacio, etc., no son objeto de apropiación de los individuos, 
aunque evidentemente son útiles para el ser humano. En cambio, los "bienes", al ser útiles al 
individuo, al constituirse en objetos apropiables y aptos para el establecimiento de relaciones 
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jurídicas, ingresan a los activos patrimoniales del individuo y pueden hacer uso que más le 
convenga. 
En todo caso, estas son únicamente disquisiciones de orden doctrinario, ya que en lo que concierne 
a la normatividad ecuatoriana prevista en el Código Civil, al parecer es indiferente la utilización 
de los vocablos "cosa" o "bienes" puesto que los mismos son empleados de una manera sinónima: 
para el legislador, entonces resulta inoficiosa y anti funcional la presunta diferenciación de estos 
dos vocablos, y así se evidencia en el texto legal. Es interesante, igualmente, enfocarse en la 
clasificación de los bienes, cuya importancia merece una revisión detenida: 
a.- Bienes corporales e incorporales 
Por cierto, la división más general de los bienes parece ser la que toma en cuenta su naturaleza 
corpórea o incorpórea. Se entiende por corporal, lo que tiene materia física lo esencial y 
sobresaliente de lo corporal radica en ocupar espacio, y tener cierta magnitud. 
Las cosas incorporales, por el contrario, pertenecen al dominio de la inteligencia y consisten en 
meros derechos. 
Al efecto, el Art. 583 del Código Civil en vigencia, preceptúa lo siguiente: 
Art. 583.- Los bienes consisten en cosas corporales e incorporales: corporales  
son las que tienen un ser real y pueden ser percibidos por los sentidos, como una 
casa, un libro. 
Incorporales las que consisten  en  meros  derechos,  como   los  créditos,  y  las 
servidumbres activas. (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
b.- Bienes muebles e inmuebles 
 La clasificación de los bienes en muebles e inmuebles es una de las más conocidas e importantes 
por las consecuencias jurídicas que genera. Tiene sus sustento y fundamento en la naturaleza  
misma de las cosas. Se toma en consideración para esta clasificación, el movimiento local, el 
desplazamiento en el espacio. 
Al decir del autor Genaro Eguiguren, en la    obra    "Derecho de Propiedad    en el Ecuador",   "El  
criterio  para  esta  clarificación  es  la movilidad  de las cosas: si se pueden mover son muebles, 
si no se pueden mover son inmuebles.  
Este criterio ha de ser considerado como relativo, pues en estricto sentido todas las cosas si se 
pueden mover y efectivamente se mueven si se considera por ejemplo, los movimientos de 
rotación y traslación de la tierra o los prodigios de la ciencia que ha logrado modernos edificios.  
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Quizás se acierte mejor si se afirma que muebles son las cosas que se pueden mover sin que se 
deterioren, dañen o destruyan e inmuebles las cosas que si se mueven se dañan o pierden 
(Eguiguren, 2008) 
El Art. 585 del Código Civil Ecuatoriano dice: "Muebles son las que pueden transportarse de un 
lugar a otro, sea moviéndose por sí mismas, como los animales (que por eso se llaman 
semovientes), sea que solo se muevan por una fuerza extrema, como las cosas inanimadas). 
Exceptúense las que, siendo muebles por naturaleza, se reputan inmuebles por su destino, según 
el artículo 588". 
El Art. 586 ibídem trae, en cambio, una definición de lo que ha de considerarse como bienes 
inmuebles. Al efecto, la disposición en cuestión prescribe: 
Inmuebles, fincas o bienes raíces son las cosas que no pueden transportarse de un lugar a 
otro, como las tierras y minas, y las que adhieren permanentemente a ellas, como los 
edificios y los árboles. Las casas y heredades se llaman predios y fondos. (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013). 
Los inmuebles, a su vez, tienen una clasificación a través de diferentes modalidades y 
caracterizaciones: 
Inmuebles por naturaleza.- Son aquellos a los que se les aplica con propiedad el concepto de 
inmueble: es decir, son cosas que no pueden transportarse de un lugar a otro. El Código como se 
colige de la disposición trasladada las llama fincas o bienes raíces y son las tierras y las minas en 
cuanto sitios o lugares. 
Las tierras comprenden el suelo, y el subsuelo. Las minas son yacimientos naturales formados en 
el interior de la tierra y constituyen un inmueble distinto. 
Al respecto los autores Planiol y Ripert en su "Tratado Elemental de Derecho Civil" anotan: 
El carácter inmobiliario de las cosas depende de su naturaleza; la inmovilidad es un hecho 
que el Derecho comprueba sin crearlo. Por consiguiente, la primera clase de inmuebles, 
la que ha servido de punto de partida para crear los otros, comprende las cosas que son 
inmuebles por su naturaleza. (Planiol, 1940) 
Inmuebles por adherencia o incorporación.-  Son las cosas que adhieren permanentemente al 
suelo, como los edificios, los árboles y, en general, las plantas. 
Esto se colige de la disposición constante en la parte final del Art. 586 que expresa, "y les que 
adhieren permanentemente a ellas como los edificios y los árboles  Además de la norma prevista 
en el Art. 587 del mismo cuerpo de leyes como es el Código Civil, que manifiesta: “Las plantas 
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son inmuebles mientras adhieren al suelo por sus raíces, a menos que estén en macetas o cajones, 
que puedan transportarse de un lugar a otro”. (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
Inmuebles por destinación.- Ciertamente, los inmuebles por destinación son cosas muebles por 
naturaleza; pero por la circunstancia de estar agregadas para el uso, cultivo y beneficio son 
considerados accesorios y, por ende, son conceptuados como inmuebles por destinación. Para que 
se produzca la inmovilización por destinación es preciso que el dueño de las cosas muebles las 
haya colocado en un inmueble que también, para beneficio del mismo inmueble. 
Sobre la temática es interesante lo que señala el autor José Gómez, en la obra "Los Bienes": Son 
aquellos bienes muebles por su naturaleza dedicados al uso, cultivo o beneficio de los fondos o 
edificios, a los cuales están ligados por una relación intelectual, como las azadas, la máquina de 
arar que tengo en mi hacienda, destinadas a su cultivo. Estos son sus elementos: 
a) El destino u objeto.-También en este grupo de inmuebles se requiere un fin de utilidad, 
beneficio o cultivo de los bienes raíces .Los útiles de labranza de una finca, los pupitres, 
bancos, tableros y cátedras de un establecimiento docente, las llaves de mi casa. Por 
manera que si en mi predio rural tengo cabalgaduras o automotores para servicio de mi 
familia, no tendrán el carácter de inmuebles por destinación; lo tendrán sí los que dedique 
al acarreo de abonos y frutos. 
b) La relación intelectual.- No se trata ahora de incorporación real o material, sino de 
simple vinculo intelectual de la cosa mueble con el edificio o fundo los muebles siguen 
moviéndose de un lugar a otro, a la inversa de lo que ocurre con los que asumen la 
categoría de inmuebles por adhesión, que permanece en su sitio. 
c) La permanencia.- como los de adhesión, los inmuebles por destinación exigen que dicha 
relación material, resultante del fin de utilidad o beneficio de los bienes raíces, sea 
igualmente de carácter duradero. 
d) Identidad de propietario.- Esto es, que sea una misma persona el dueño del fundo y el 
dueño de los bienes que se ponen a su servicio. Puestos por un arrendatario o un 
usufructuario, no se tratara de inmuebles por destinación". 
Art. 588 Código Civil Ecuatoriano.- Se reputan inmuebles, aunque por su naturaleza no lo sean, las cosas 
que están permanentemente destinadas al uso, cultivo y beneficio de un inmueble, sin embargo de que 
puedan separarse sin detrimento. Tales son, por ejemplo: 
 Las losas de un pavimento: 
 Los tubos de las cañerías; 
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 Los utensilios de labranza, o minería, y los animales actualmente destinados al cultivo o beneficio 
de una finca, con tal que hayan sido puestos en ella por el dueño de la finca; 
 Los abonos existentes en ella, y destinados por el dueño de la finca a mejoraría; 
 Las prensas, calderas, cubas, alambiques, toneles y máquinas que forman parte de un 
establecimiento industrial adherente al suelo, y que pertenecen al dueño de éste;  
 Los animales que se guardan en conejeras, pajareras, estanques, colmenas, y cualesquiera otros 
vivares, con tal que éstos adhieran al suelo, o sean parte del suelo mismo, o de un edificio. 
De modo que según la disposición trasladada del Código Civil, para que tenga lugar esta 
transformación jurídica de bienes muebles en inmuebles por destinación, se precisa que los bienes 
estén destinados al uso, cultivo o beneficio de un inmueble esto significa que no todo bien mueble 
que haya sido colocado en un bien raíz, así sea permanentemente, es reputado inmueble por 
destinación.  
Solamente son aquellos que teniendo aptitud para contribuir a la utilidad de un predio se 
encuentran destinados efectivamente a ese propósito. Que, igualmente, la destinación sea 
permanente; esto es, que se excluye a aquellos bienes muebles que se emplean transitoriamente u 
ocasional para el uso, cultivo o beneficio de un predio.  
Que, asimismo, los bienes hayan sido colocados por el propietario del inmueble o por quien tenga, 
a los menos, un derecho real sobre él; nadie más que dueño de un predio puede traslucir si un bien 
está destinado permanentemente al uso o cultivo de su inmueble. 
c.- Bienes consumibles y no consumibles 
 Las cosas son consumibles cuando se destruyen natural o civilmente, por el primer uso que se 
hace de ellas. Naturalmente se destruyen en el evento que físicamente desaparecen, siendo el caso 
típico de los alimentos; y se destruyen desde el punto de vista civil cuando se enajena. 
Cosas no consumibles son aquellas que son aptas para usos más o menos prolongados, y que no 
pierden, por tanto, su individualidad e integridad, como los libros, los televisores, etc. 
d.-  Bienes fungibles y no fungibles 
 Fungible deriva de "fungiere", que significa desempeñar una función; servir para algo 
apropiadamente, de donde, cosa fungible es la que puede ocupar el lugar o puesto jurídico de otra. 
Son las que pueden libremente remplazarse unas por otras. El verdadero sentido de la cosa 
fungible, radica en su capacidad genérica para satisfacer una obligación, su sentido de cosa 
indistinta, no individualizada, que puede remplazarse por otra cosa semejante. 
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Por eso, la definición de origen romano que dice que las cosas son fungibles cuando se consideran 
por su número, peso o medida, resulta muy exacta. Las cosas no fungibles vienen a ser todo lo 
contrario, y son aquellas que no pueden remplazare unas por otras, o por su equivalente. 
La fungibilidad, más que una cualidad propia de las cosas, viene a ser una relación de equivalencia 
en virtud de la cual una cosa cumple la misma función liberatoria que otra, porque es igual pagar 
una obligación con cualquiera de ellas. El Código  Civil ecuatoriano al respecto tiene un contenido 
equivoco, pues confunde las cosas consumibles y no consumibles con las cosas fungibles y no fungibles, 
cuando la diferenciación entre estos institutos es diferente como se acaba de apreciar, y la doctrina jurídica 
es muy clara sobre el asunto. 
e.- Bienes  divisibles  e  indivisibles 
 Las cosas  divisibles  son aquellas  que  son susceptibles de fraccionarse material o 
intelectualmente sin que disminuya de una manera apreciable el valor del conjunto de las partes 
resultantes, en relación con el que tenía el todo original. 
El Art. 1540 del Código Civil trae una definición de lo que ha de entenderse por divisible 
e indivisible refiriéndose a la esfera dé las obligaciones. La norma preceptúa; 
Art. 1540 La obligación es divisible o indivisible, según tenga o no por objeto una cosa 
susceptible de división, sea física, sea intelectual o de cuota. 
Así, la obligación de conceder una servidumbre de tránsito o la de hacer construir una 
casa son indivisibles; la de pagar una cantidad de dinero divisible. (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013) 
Entonces, la   divisibilidad     física   a   la que se refiere   la   disposición referida   y trasladada 
del Código Civil consiste en que las cosas puedan ser fraccionadas en partes homogéneas;  es  
decir,  en partes  aptas  para recompensar  el cuerpo     primitivo, conservando cada una de ellas 
un valor proporcionado al todo. 
En concreto, las cosas divisibles son aquellas cuya división no se sigue un perjuicio y cosas 
indivisibles aquellas de cuya división se sigue un perjuicio, porque sus partes no tienen, al menos, 
el valor de la cosa antes de la división. 
f.- Bienes principales y accesorios 
 Desde   la   esfera   estrictamente  jurídica, se catalogan   como   cosas   principales   las que   
constituyen   el   objeto principal del derecho; y accesorias, aquellas otras que participen del 
régimen     jurídico de la principal, en términos de cierta adherencia, vinculación o conexión con 
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ella, de modo que indirectamente, y como por extensión, se  les aplica las mismas  reglas que a la 
principal. 
g.- Bienes genéricos y específicos 
 Se puede definir la   cosa genérica como aquella determinada solo por los caracteres comunes a 
todos los   individuos de su género o especie; y como cosa especifica también llamada   cuerpo 
cierto a la determinada por sus caracteres propios que la distinguen de todas las demás de su 
mismo género o especie. 
h.- Bienes singulares y universales 
Los bienes universales son conjuntos de cosas pertenecientes a un mismo dueño, relacionados 
entre sí por idéntica destinación económica jurídica y designada por una denominación común. 
En cambio, los bienes singulares son los que constituyen una individualidad, física, natural o 
artificial.  
Si la individualidad  física  es  natural,  se  dice  que  la cosa es  singular simple.  Si  la 
individualidad física es artificial, se dice que la cosa es singular compuesta. Debe haber cohesión 
física de las cosas que integran el compuesto. 
Es importante también dar un miraje a los llamados bienes nacionales reglados por el Código 
Civil, para lo cual es necesaria la revisión de las respectivas disposiciones legales, y que a saber, 
son las siguientes: 
"Se llaman bienes nacionales aquello cuyo dominio pertenece a la Nación toda. 
Si además su uso pertenece a todos los habitantes de la Nación, como el de calles, plazas, puentes 
y caminos, el mar adyacente y sus playas, se llaman bienes nacionales de uso público o bienes 
públicos. Asimismo, los nevados perpetuos y las zonas de territorio ubicadas a más de 4.500 
metros de altura sobre el nivel del mar. 
Los bienes nacionales cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes se llaman bienes del 
Estado o bienes fiscales”. 
Art. 605 Código Civil "Son bienes del Estado todas las tierras que, estando situadas dentro de los 
límites territoriales, carecen de otro dueño" (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
Art. 606 Código Civil "Las plataformas o zócalos submarinos, continental e insular, adyacente a 
las costas ecuatorianas, y las riquezas que se encuentran en aquellos, pertenecen al Estado, el que 
tendrá   el aprovechamiento   de   ellas   y   ejercerá   la  vigilancia  necesaria  para   la conservación 
de dicho patrimonio y para la protección  de  las  zonas  pesqueras correspondientes. 
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Considerase como plataforma o zócalo submarino las tierras sumergidas, contiguas al territorio 
nacional, que se encuentran cubiertas hasta por doscientos metros de agua como máximo". (Código 
Civil Ecuatoriano, 2013) 
Art. 607 Código Civil "El Estado es dueño de todas las minas y yacimientos que determinan las 
leyes especiales respectivas, no obstante el dominio de las corporaciones o de los particulares, 
sobre la superficie de la tierra en cuyas entrañas estuvieren situados  
Pero se concede a los particulares la facultad de catar y cavar en tierras de cualquier dominio, 
para buscar las minas a que se refiere el precedente inciso, la de labrar y beneficiar dichas minas, 
y la de disponer de ellas como dueños, con los requisitos y bajo las reglas que prescriben las leyes 
de minería".  
Art. 608 Código Civil "Los puentes y caminos construidos a expensas de personas particulares, 
en tierras que les pertenecen, no son bienes nacionales, aunque los dueños permitan su uso y goce 
a todos. 
Lo mismo se extiende a cualesquiera otras construcciones, hechas a expensas de personas 
particulares y en sus tierras, aun cuando su uso sea público con permiso del dueño".-  
“Art. 609 Código Civil. El mar adyacente, hasta una distancia de doscientas millas marinas, 
medidas desde los puntos más salientes de la costa continental ecuatoriana y los de las islas más 
extremas de la Provincia Insular de Galápagos y desde los puntos de la más baja marea, según la 
línea de base que se señalará por decreto ejecutivo, es mar territorial y de dominio nacional”.  
El mar adyacente comprendido entre la línea de base mencionada en el párrafo anterior y la línea 
de más baja marea, constituye aguas interiores y es de dominio nacional. 
Si por tratados internacionales que versen sobre esta materia se determinaren para la policía y 
protección marítima zonas  más  amplias que las  fijadas  en los  incisos anteriores, prevalecerán 
las disposiciones de esos tratados. 
Por decreto ejecutivo se determinarán las zonas diferentes del mar territorial, que estarán sujetos 
al régimen de libre navegación marítima o al tránsito inocente para naves extranjeras. 
Son también bienes de dominio público el lecho y el subsuelo del mar adyacente"(Código Civil 
Ecuatoriano, 2013) 
Art. 610 Código Civil “Es igualmente de dominio nacional el espacio aéreo correspondiente al 
territorio del Estado, incluido en éste el mar territorial definido en el artículo anterior. 
El Ejecutivo reglamentará la zona de libre tránsito aéreo sobre el mar-territorial".   
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Art. 611 Código Civil “Se entiende por playa del mar la extensión de tierra que las olas bañan y 
desocupan alternativamente hasta donde llegan en las más altas mareas". 
Art. 612 Código Civil “Los ríos y todas las aguas que corren por cauces naturales, así como los 
lagos naturales, son bienes nacionales de uso público. 
También son bienes nacionales de uso público las vertientes que nacen y mueren dentro de una 
misma heredad. 
No hay ni se reconoce derechos de dominio adquiridos sobre ellas y los preexistentes solo se 
limitan a su uso en cuanto sea eficiente y de acuerdo con la Ley de Aguas. 
En cuanto a la extensión del dominio de las riberas de dichos ríos, aguas y lagos, se estará a lo 
que dispongan las leyes especiales. 
Para los efectos determinados en el segundo inciso de este artículo se entenderá que mueren en 
una heredad, no solo las aguas que no salen de la misma, sino aquellas que dentro  de  la heredad,  
desembocan  en otra corriente  de  agua,  a la cual quedan incorporadas". 
Art. 614 Código Civil Ecuatoriano” El uso y goce que para el tránsito, riego, navegación 
y cualesquiera otros objetos lícitos, corresponden a los particulares en las calles, plazas 
puentes y caminos públicos en el mar y sus playas, en ríos y lagos, y generalmente en 
todos los bienes nacionales de uso público, estarán sujetos a las disposiciones de este 
Código, a las leyes especiales y a las ordenanzas generales o locales que sobre la materia 
se promulguen. 
Art. 615 Código Civil "Nadie podrá construir, sin permiso especial de autoridad 
competente, obra alguna sobre    las    calles, plazas, puentes, playas, terrenos fiscales y 
demás    lugares de propiedad nacional 
Art. 616 Código Civil "Las columnas, pilastras, gradas, umbrales y cualesquiera otras   
construcciones que sirvan para la comodidad u ornato de los edificios, o hagan parte de 
ellos, no podrán ocupar ningún espacio, por pequeño que   sea de la superficie de   las   
calles, plazas, puentes, caminos y demás, lugares de propiedad nacional". 
Los edificios en que se ha tolerado la práctica contraria estarán sujetos a la disposición 
del precedente inciso, si se reconstruyeren. 
Art. 617 Código Civil En los edificios que se construyan a los costados de las calles o 
plazas se observarán las ordenanzas y reglamentos municipales". 
Art. 618 Código Civil Sobre las obras que con permiso de la autoridad competente, se 
construyan en sitios de propiedad nacional, no tiene los particulares que han obtenido este 
permiso, sino el uso y goce de ellas, y no la propiedad del suelo. Abandonadas las obras, 
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o terminado el tiempo por el cual se concedió el permiso, se restituyan ellas y el suelo, 
por el ministerio de la ley, el uso y goce privativo del Estado, o al uso y goce general de 
los habitantes, según lo prescriba la indicada autoridad. 
Pero no se entiende lo dicho si la propiedad del suelo ha sido concedida expresamente 
por el Estado". 
Art. 619 Código Civil No se podrán sacar canales de los ríos, para ningún objeto industrial 
o doméstico, sino con arreglo a las leyes y ordenanzas respectivas. 
Art. 620 Código Civil Las naves nacionales o extranjeras no podrán tocar ni acercarse a 
ningún paraje de playa, excepto a los puertos que para este fin haya designado la ley; a 
menos que un peligro inminente de naufragio, o de apresamiento, u otra necesidad 
semejante las fuerce a ello. Los capitanes o patrones de las naves que de otro modo 
obraren, estarán sujetos a las penas que las leyes-y ordenanzas respectivas les impongan. 
Los náufragos tendrán libre acceso a la playa, y serán socorridos por las-autoridades 
locales". 
“Art. 621 Código Civil No obstante lo prevenido en este Título y en el de la accesión, 
relativamente al dominio de la Nación sobre ríos, lagos e islas, subsistirán en ellos los 
derechos adquiridos por particulares, de conformidad a lo dispuesto en la Ley de Aguas”. 
(Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
Art. 621 Código Civil En lo que concierne a la temática puntual, como son los efectos 
inmediatos del contrato de compraventa, la disposición del Art. 1757 del Código Civil, 
prevé. 
"Art. 1757 Código Civil  Si alguno  vende separadamente una misma cosa a dos personas 
el comprador que haya entrado en posesión será preferido al otro. Si ha hecho la entrega 
a dos, aquél a quien se haya hecho primero será preferido. Si no se ha entregado a ninguno, 
prevalecerá el título más antiguo” (Código Civil Ecuatoriano, 2013). 
Esto significa que el vendedor de la misma cosa la venda a dos o más personas, lo cual constituye 
de por sí un acto de mala fe y un doblez con el ánimo de perjudicar a los compradores.  
La norma jurídica prevé ciertas situaciones en este evento y habla de preferencias: El que haya 
entrado en posesión de la cosa será el preferido sobre aquel que no esté en posesión. Pero si la 
posesión se la ha entregado a los dos, el que se haya posesionado primero será el preferido.   
Si no se ha entregado a ninguno, lo que prevalecerá el título más antiguo, es decir, el contrato 
translaticio de dominio que primero se haya celebrado. Si se trata de bienes muebles es aplicable 
la disposición en cuestión en lo relativo a la posesión y al título translaticio de dominio; pero en 
el caso de la venta de bienes inmuebles, lo que prevalece es la tradición y quien en primer lugar 
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inscribió el contrato translaticio de dominio en el Registro de la Propiedad es el que será reputado 
como dueño.  
Es allí es cuando se perfecciona el derecho de dominio teniendo como  antecedente  el  contrato  
de  compraventa.   Le  queda  al  otro  comprador  la posibilidad de seguir algunas acciones de 
orden civil y penal correspondientes. 
La venta de cosa ajena 
Dentro de lo que significa el tráfico jurídico y los actos jurídicos, es obvio sostener que para la 
celebración de un contrato de compraventa de bienes muebles o inmuebles, o de lo que sea, es 
importante que lo se pretende vender tenga su respectivo titular, su dueño o propietario. No es 
admisible desde un punto de vista de la lógica, que se venda una cosa cuya propiedad no le 
pertenece.  
Se vende aquello que está incorporado y forma parte del acervo o caudal patrimonial de una 
persona; lo contrario constituye una arbitrariedad y puede ocasionar acciones de tipo civil o penal, 
según el caso. 
La disposición del Art. 1754 del Código Civil tiene el siguiente contenido: 
Art.- 1754 Código Civil “La venta de cosa ajena vale, sin perjuicio de los derechos del 
dueño de la cosa vendida, mientras no se extingan por el transcurso del tiempo". 
La norma trasladada se complementa con la disposición inserta en el artículo 1758, del 
Código Civil, que preceptúa: 
Art. 1758 Código Civil Ecuatoriano “ La venta de cosa ajena, ratificada después por el 
dueño confiere al comprador los derechos de tal desde la fecha de la venta", Además, el  
Art. 1759 ibídem, señala y manifiesta: 
"Art. 1759 Vendida y entregada a otro una cosa ajena, si el vendedor adquiere después 
del dominio de ella, se mirará al comprador como verdadero dueño desde la fecha de la 
tradición. 
Por consiguiente, si el vendedor la vendiere a otra persona después de adquirido el 
dominio, subsistirá el dominio de ella en el primer comprador" (Código Civil 
Ecuatoriano, 2013) (Código Civil Ecuatoriano, 2013) 
Como se ve, la norma jurídica en forma general admite la venta de cosa ajena, y por supuesto la 
misma es válida si es ratificada por el respectivo dueño o propietario: pero si éste último no la 
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ratifica es evidente que sobrevengan algunas acciones legales siempre que el propietario las 
realice oportunamente. 
Si se produce la tradición, cuando se trata de bienes inmuebles, quien compró la cosa ajena, 
igualmente, es reputado y considerado como dueño ya que a través de este modo de adquirir el 
dominio de las cosas, se ha perfeccionado la transferencia.  
Este dominio prevalecerá no obstante una futura venta del vendedor a otro comprador, 
precisamente a causa de que ya se perfeccionó el contrato translaticio mediante la tradición. 
La pérdida o deterioro o mejora de la especie o cuerpo cierto. El Código Civil, en el Art. 1760 
hace referencia a los riesgos en la compraventa y mejoras. Al efecto, dicha disposición legal 
prescribe:  
La pérdida, deterioro o mejora de la especie o cuerpo cierto que se vende, pertenece al 
comprador, desde el momento  de perfeccionarse el contrato, aunque no se haya entregado 
la cosa; salvo que se venda bajo condición suspensiva, y que se cumpla la condición pues 
entonces, pereciendo totalmente la especie mientras pende la condición, la pérdida será 
del vendedor, y la mejora o deterioro pertenecerá al comprador.(Código Civil 
Ecuatoriano, 2013). 
La disposición citada se complementa con la que está inserta en el artículo 1761 del mismo cuerpo 
de leyes, que expresa: 
Si se vende una cosa de las que suelen venderse a peso, cuenta o medida, pero señalada de modo 
que no pueda confundirse con otra porción de la misma cosa, como todo, el trigo contenido en 
cierto granero,  la pérdida, deterioro o mejora pertenecerá al comprador, sino después de 
haberse ajustado el precio y de haberse pesado, contado o medido dicha parte. 
Así mismo, el artículo 1762 ibídem en forma expresa y categórica señala que: 
Art.1762 Código Civil  “Si avenidos vendedor y comprador en el precio, señalaren día y 
hora para el peso, cuenta o medida, y uno de ellos no compareciere en él, estará obligado 
a resarcir al otro los perjuicios que de su negligencia resultaren. Además, el contratante 
que no faltó a la cita podrá, si le conviniere, desistir del contrato. 
Igualmente, el artículo 1763 se refiere a la venta a prueba o gusto, cuando puntualiza: 
Art.- 1763 Código Civil  Si se estipula que se vende; a prueba, se entiende no haber 
contrato mientras el comprador no declara que le agrada la cosa de que se trata y la 
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pérdida, deterioro o mejora pertenece, entre tanto, al vendedor"(Código Civil 
Ecuatoriano, 2013). 
Las disposiciones legales trasladadas merecen un comentario: Desde el instante en que se 
perfecciona el contrato de venta, la pérdida, deterioro o mejora de la especie o cuerpo cierto que 
se vende, indefectiblemente es de exclusiva responsabilidad del comprador, aunque y no obstante, 
no se haya entregado la cosa; excepto de que se haya vendido bajo una condición suspensiva, y 
que se cumpla la condición, en cuyo evento mientras la condición pende, pereciendo totalmente 
la especie la pérdida será del vendedor, y la mejora o deterioro pertenecerá al comprador.  
Pero también la pérdida o deterioro y mejores también la asume el comprador en la venta que se 
perfeccionó sobre la base del peso, cuenta o medida de las cosas; y si se las vende de modo que 
no pueda confundirse con otra porción de la misma cosa, como el trigo contenido en cierto 
granero, el deterioro, las pérdidas o mejoras, igualmente, son de exclusiva responsabilidad del 
comprador.  
Esto no obstante, no se haya pensado ni medido, pero si llegado a un acuerdo en lo que concierne 
al precio, el cual es determinante para los efectos de la asunción y reconocimientos de los riesgos. 
Pero también es castigada la negligencia por la ley, puesto que si existe un acuerdo entre el 
comprador y vendedor respecto del precio, y una de las partes no compareciere en el día señalado 
al peso, cuenta o medida, esta resarcirá a la otra los perjuicios ocasionados por la negligencia; 
además, aquel de los contratantes que si compareció o no faltó, bien puede desistir del contrato. 
 
2.1.2 Definición de términos básicos 
Acreedor.- Persona que tiene acción o derecho para pedir, reclamar el pago de una deuda o exigir 
el cumplimiento de alguna obligación. 
Acto jurídico.- Manifestación de la voluntad humana que produce efectos en la vida del Derecho. 
Beneficiario.- Persona a quien beneficia o favorece un contrato.  
Contrato.-  Es el acuerdo de dos o más personas sobre un objeto de interés jurídico y constituye 
una especie particular de convención, cuyo carácter propio, consiste en ser productor de 
obligaciones. 
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Convenio.- Es un pacto ajuste o tratado. 
Clausula penal.- Aquella cláusula conminatoria por la cual una persona, para asegurar el 
cumplimiento de una obligación, se sujeta a una pena, que consiste en dar o hacer algo en caso de 
no cumplir la obligación principal. 
Cosa debida.- Aquella por la cual el acreedor tiene derecho a exigir del deudor. 
Cumplimiento.- Ejecución, realización, vencimiento de un plazo. 
Deudor.- El obligado a cumplir la prestación, es decir a dar, hacer o no hacer algo como 
consecuencia de un vínculo contractual. 
Escritura pública.- El instrumento otorgado ante notario, con las solemnidades legales e 
incorporadas en un protocolo o registró público. 
Instancia.- Petición, solicitud, demanda, urgencia para una pronta petición. 
Mora.- Dilación, retraso o tardanza en el cumplimiento de una obligación. Demora en la 
obligación exigible. 
Multa.- Pena pecuniaria que se impone por una omisión, exceso o delito, o por contravenir a lo 
pactado. 
Obligación.- Es el vínculo jurídico por el cual una persona es constreñida hacia otra a dar, a hacer 
o a no hacer alguna cosa. 
Plazo.- Término o tiempo señalado para una cosa. Lapso concedido a las partes para comparecer, 
responder, probar, alegar. Tiempo concedido para el ejercicio de un derecho o para el 
cumplimiento de un acto u obligación. 
Proceso.- Litigio sometido a conocimiento y resolución de un juez o Tribunal. 
Promesa.- Declaración unilateral, de voluntad por la cual una persona se compromete a dar o 
hacer una cosa, en tiempo futuro. 
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Propiedad.- Facultad de gozar y disponer ampliamente de una cosa. Derecho que tiene el 
individuo sobre algo para usar y disponer de ella. 
Título de propiedad.- Documento que le acredita al propietario el dominio sobre alguna cosa o 
bien. 
Titulo ejecutivo.- Instrumento o documento en el que consta alguna obligación o declaración de 
derecho ya existente. 
 
2.1.2.1 Conceptos generales de la compraventa 
Existen varios conceptos sobre la promesa de compraventa, de los cuales citare los de mayor 
importancia: 
El concepto más exacto de la compraventa incluye las obligaciones reciprocas de las dos partes 
contratantes, de transferir la propiedad de la cosa y del pago de su precio. Se trata, pues, de una 
entrega de algo cuyo dominio o propiedad se quiere transferir. De aquí que no hay compraventa 
en la mera cesión de un derecho parcial sobre la cosa, como la facultad de usarla por un cierto 
tiempo (arrendamiento), o de disfrutar de ella y sus frutos (usufructo), pero sin transferir el 
dominio ni comprometerse a ello. (Larrea Holguín, 2001) 
El contrato de compra-venta es aquel contrato bilateral en el que una de las partes (vendedora) se 
obliga a la entrega de una cosa determinada y la otra (compradora) a pagar por ella un cierto 
precio, en dinero o signo que lo represente. 
 
El contrato de compra-venta es el que tiene mayor importancia entre los de su clase porque se 
trata del contrato tipo traslativo de dominio y, además, porque constituye la principal forma 
moderna de adquisición de riqueza; es decir, tanto en su función jurídica como económica, debe 
merecer un estudio especial. Como contrato tipo de los traslativos de dominio, aplicaremos sus 
reglas principales a la permuta; sufrirán estas modificaciones esenciales en la donación; también 
recurriremos a la compraventa para explicar ciertas especialidades del mutuo, de la sociedad, de 
la transacción y de la renta vitalicia. 
Según el  tratadista Juan Larrea Holguín la compraventa es un contrato consensual  y por 
consiguiente se forma por la simple expresión del consentimiento del vendedor y del 
comprador, que coincidan sobre una determinada cosa y su precio. (Larrea Holguín, 
2001) 
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La institución surge por cuanto, en todo contrato nominado, a la voluntad de las partes procede o 
sigue el ordenamiento supletorio del legislador, sus preceptos imperativos o de orden público y 
las acciones judiciales para el ejercicio de derechos insatisfechos o de obligaciones incumplidas. 
Por lo que manifestaré que habrá compraventa cuando una de las partes se obligue a transferir la 
propiedad de una cosa a la otra, y esta se obligue a recibirla y a pagar por ella un valor cierto en 
dinero. 
Según el tratadista doctor Juan Larrea Holguín, en su obra Derecho Civil del Ecuador da el 
concepto de compraventa "dar una cosa por una suma de dinero". (Larrea Holguín, 2001, pág. 6) 
Para el indicado autor el contrato de compraventa debe cumplir con las obligaciones recíprocas 
de las dos partes contratantes, de transferir la propiedad de la cosa y del pago de su precio, por lo 
que se trata de una entrega de algo cuyo dominio o propiedad se quiere transferir. 
Según el doctor Rodrigo León, autor del libro Procedimiento Notarial da el concepto de 
compraventa: 
Es un contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarle en 
dinero. El que contrae la obligación de dar la cosa se llama vendedor, y el que contrae la 
de pagar el dinero, comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa 
vendida se llama precio (León, 2008, pág. 173). 
El doctor Aníbal Cornejo Manríquez, dice: "Es un contrato en que una de las partes se obliga a 
dar una cosa y la otra a pagarla en dinero" (Cornejo Manriquez, pág. 161)  
Según nuestro Código Civil Ecuatoriano, artículo 1732,  el contrato de compraventa, es un 
contrato en que una de las partes se obliga a dar una cosa y la otra a pagarle en dinero. El que 
contrae la obligación de dar la cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero, 
comprador. El dinero que el comprador se obliga a dar por la cosa vendida se llama precio (Código 
Civil Ecuatoriano, 2013, pág. 287) 
Compraventa.- Para el doctor Rodrigo León la compraventa es un contrato en que una de las 
partes se obliga a dar una cosa, y la otra a pagarla en dinero. El que contrae la obligación de dar 
la cosa se llama vendedor, y el que contrae la de pagar el dinero, comprador, el dinero que el 
comprador se obliga a dar por la cosa vendida se llama precio, esta definición tiene concordancia 
con el Código de Comercio Art. 169 al 202.  
Compraventa.- Para el doctor Juan Larrea la compraventa son las obligaciones recíprocas de las 
dos partes contratantes, de transferir la propiedad de la cosa y del pago de su precio. Se trata, 
pues, de una entrega de algo cuyo dominio o propiedad se requiere transferir. 
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Guillermo Cabanellas en su Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, lo define a: "La 
compraventa cuando una de las partes se obligue a transferir la propiedad de una cosa a la otra, y 
éste se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio cierto en dinero. (Cabanellas, 1997) 
Compraventa. El tratadista Francés Baudry-Lacantineire, define: "La compraventa es, en la 
actualidad el principal motor del mundo económico" (Baudry). 
Por otra parte, la compraventa constituye el medio primordial de adquirir el dominio. Las formas 
de adquisición del dominio están representadas por el contrato, la herencia, la prescripción, la 
ocupación, la accesión, la adjudicación y la ley. El contrato es en el derecho moderno la forma 
principal de adquirir la propiedad dentro de los contratos traslativos de dominio. 
 
La compra-venta en el derecho latino moderno, que deriva del Código Napoleón, es un contrato 
traslativo de dominio, que se define como el contrato por virtud del cual una parte, llamada 
vendedor, transmite la propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada comprador, 
mediante el pago de un precio cierto y en dinero. 
 
La promesa de compraventa es un contrato por el cual las partes se obligan a celebrar, en el futuro, 
con todos sus requisitos legales y formalidades, un contrato de compraventa. Es una forma de 
contratación muy utilizada en el mercado inmobiliario. Los requisitos legales del contrato de 
promesa de compraventa civil son los siguientes. Si éstos no se cumplen, la promesa de contrato 
carecerá de validez. 
 
Que la promesa conste por escrito, que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos 
que las leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos mínimos para su validez, y que la 
promesa contenga un plazo o condición que fije la época en que ha de celebrarse el contrato. Para 
cumplir con este requisito se debe indicar  no sólo el día sino la hora en la cual se suscribirá la 
escritura con la que se dé cumplimiento a la promesa. 
 
Que para perfeccionarlo solo falte la entrega de la cosa o las formalidades legales. Debe indicarse 
en la promesa cuál será la notaría donde se suscribirá la escritura de compraventa. El contenido 
de la promesa de compraventa puede sintetizarse en las siguientes estipulaciones: 
 
Identificación de los contratantes, estipulación de la obligación recíproca del promitente vendedor 
de enajenar y del promitente comprador de adquirir el inmueble objeto del contrato; descripción 
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detallada del inmueble objeto del contrato, así como la mención de si éste se promete en venta 
como cuerpo cierto o por cabida. 
 
Si el inmueble se encuentra sometido al régimen de propiedad horizontal, tal circunstancia debe 
indicarse en la promesa de compraventa. 
 
Indicación del título mediante el cual el promitente vendedor adquirió su derecho, estipulación 
del precio y su forma de pago, así como la estipulación de la cláusula penal.  
 
Si el inmueble prometido en venta se pagará en algunas proporciones con crédito de una entidad 
financiera, deberán estipularse las obligaciones que el promitente comprador debe cumplir ante 
esa entidad y qué sucede si la entidad financiera no le concede el crédito al promitente comprador. 
 
Declaraciones sobre la existencia o inexistencia de gravámenes, limitaciones o situaciones que 
impidan el uso, goce o disposiciones del inmueble; indicación de la fecha, hora y notaría en que 
se suscribirá la escritura pública que perfeccione el contrato de promesa de compraventa 
prometido. 
 
Señalamiento de la fecha o momento en que se verificará la entrega real del inmueble. Si por 
algún motivo, la entrega del inmueble es anterior a la fecha estipulada para la firma de la escritura 
pública, es recomendable suscribir un contrato adicional de tenencia que le garantice al promitente 
vendedor, sus derechos. 
 
El Código  Civil Ecuatoriano. En el Art. 1453 nos habla de las fuentes de las obligaciones y esta 
norma dice:  
Las obligaciones nacen ya del concurso real, de las voluntades de dos o más personas, 
como en los contratos o convenciones; ya de un hecho voluntario de la persona que se 
obliga, como en la aceptación de una herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya 
a consecuencia de un hecho que ha inferido injuria o daño a otra persona, como en los 
delitos; ya por disposición de la Ley, como entre los padres y los hijos de familia. (Código 
Civil Ecuatoriano, 2013). 
 
2.2 Hipótesis 
El contrato de compraventa brinda seguridad jurídica de ejecución de los negocios  que hoy en 
día va dirigido con mucha frecuencia al comercio inmobiliario,  pero la ineficacia del contrato, 
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semillero de conflictos habrá que tratarla jurídicamente y averiguar  dentro de este contexto sus 
causas, sin destacar el uso indebido que de él se hace generalmente. 
 
2.3 Variables 
2.3.1 Variable independiente 
Perjuicio generado  a las partes procesales por  el incumplimiento de contrato de promesa de 
compraventa. 
2.3.2 Variable dependiente 




 CAPÍTULO III. MARCO METODOLÓGICO 
3.1 Tipos de investigación  
3.1.1 Investigación bibliográfica  
Amplia y profundiza el conocimiento, con apoyo, principalmente, de medios impresos, 
audiovisuales o electrónicos. La originalidad del estudio se refleja en el enfoque, criterio, 




3.1.2 Investigación de campo  
Es el análisis sistemático de problemas con el propósito de describirlos, explicar sus causas y 
efectos, entender su naturaleza y factores constituyentes o predecir su concurrencia. Los datos 
son recogidos directamente de la realidad. 
 
La aplicación de la encuesta lo realizaré en forma directa a las personas que se encuentren en el  
juzgado décimo quinto del cantón quito. 
 
3.1.3 Investigación histórica 
Trata de la experiencia pasada en el derecho romano, se relaciona no sólo con la historia, sino 
también con las ciencias de la naturaleza, con el derecho, la medicina o cualquier otra disciplina 
científica. El investigador cuenta con las fuentes primarias y secundarias obteniendo pruebas e 
información de cómo se realizaban los contratos de promesa de compraventa en el Derecho 
Romano. 
 
Este tipo de investigación busca reconstruir el pasado de la manera más objetiva y exacta posible, 
para lo cual de manera sistemática recolecta, evalúa, verifica y sintetiza evidencias que permitan 
obtener conclusiones válidas, a menudo derivadas de hipótesis.  
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3.1.4 Investigación descriptiva 
Es más específica que la investigación exploratoria ya que las preguntas aparecen guiadas por 
encasillamientos, esquemas descriptivos o tipologías. 
 
Esta investigación tiene como interés en establecer las propiedades del objeto a ser clasificadas al 
interior de los esquemas. Los estudios descriptivos dan por  resultado un análisis. En el presente 
trabajo investigativo aplicaré la presente investigación. 
 
3.2 Población o muestra 
La investigación se realizara en la ciudad de Quito, con una muestra aleatoria de 40 personas, 
involucradas en la materia. 
 
3.3 Metodos 
3.3.1 Método Científico 
Se utilizará este método por ser  necesario dar una explicación amplia, con bases científicas al 
problema de la investigación, esto es la importancia y problemática actual de la promesa de 
compraventa y sus efectos legales en la legislación ecuatoriana, visto desde varios aspectos 




Investigación directa del objeto investigado. Mediante esta técnica se analizará la realidad práctica 
de la promesa de compraventa en nuestra legislación ecuatoriana. 
 
3.3.2.2 Entrevista 
 Es una conversación entre dos personas por lo menos, en la cual, uno es el entrevistador y otro 
son los entrevistados; estas personas dialogan con respecto a una problemática en cuestión, que 




Es una técnica utilizada para recoger información sobre el tema de investigación en forma escrita, 
para lo cual se vale de un cuestionario debidamente estandarizado y esquematizado, que es 
entregado a las personas para ser llenado libremente, se la puede realizar a un grupo o a varios 
grupos de personas. En el presente trabajo investigativo se realizó encuestas a profesionales del 
derecho y a personas naturales, los dos grupos de personas con conocimiento de lo que es un 
contrato de promesa de compraventa y  su importancia que tienen dentro de nuestra legislación 
ecuatoriana. 
 
3.3.2.4 Visita Domiciliaria 
En el presente trabajo investigativo no se empleará la visita domiciliaria, debido a que se realizó 
mediante  técnicas de campo como: encuesta, entrevistas, observación y estadísticas. 
 
3.3.3 Instrumentos  
Se usaran las técnicas de investigación, las referidas a la encuesta como su instrumento, el 
cuestionario se empleará para recoger información a la totalidad de los integrantes de la muestra 
establecidas en la presente investigación. 
 
3.3.3.1 Diario de campo  
El diario de campo es un instrumento utilizado por los investigadores para registrar aquellos 
hechos que son susceptibles de ser interpretados. En este sentido, el diario de campo es una 









3.3.3.2 Formulación de cuestionario 
 
3.3.3.2.1 Encuesta realizada a personas naturales y jurídicas 
 
UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA ESCUELA DE DERECHO 
 












1.- ¿Sabe usted el significado del contrato de promesa de compraventa? 
 
ÍTEM 2 
2.- ¿Conoce usted sobre el contrato de promesa de compraventa? 
 
ÍTEM 3 
3.- ¿Sabe usted cual es el procedimiento notarial   del concepto de compraventa? 
                          
ÍTEM 4 
4.- ¿Según nuestro Código Civil Ecuatoriano el contrato compraventa, es un contrato en que una 









6.- ¿El contrato es un acuerdo de voluntades  que nacen para ambas partes sujetas a las normas 
legales contenidas en el Código Civil? 
                                 
ÍTEM 7 
7.- ¿Cómo se llama el contrato que genera obligaciones a cargo  de ambas partes? 
 
ÍTEM 8 
8.- ¿Sabía usted que el contrato de promesa de compraventa debe constar por escrito  y no puede 
ser verbal?   
 
ÍTEM 9 




10.- ¿Sabe usted cuales son las cláusulas  de un contrato de promesa? 
                           
ÍTEM 11 
11.- ¿Sabía usted que las clausula penal  es muy utilizada para la elaboración  de un contrato para 















3.3.3.2.2 Encuesta realizada a profesionales del derecho 
 
UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA ESCUELA DE DERECHO 
 












1.- ¿Conoce usted  en que consiste un contrato de compraventa? 
 
ÍTEM 2 










4.- ¿Considera usted al surtir los efectos legales una promesa de compraventa se debería  elevar 
a escritura pública? 
 
ÍTEM 5 
5.-  ¿Conoce  usted  los requisitos para celebrar un contrato de promesa de compraventa? 
 
ÍTEM 6 
6.- ¿Usted está de acuerdo que se establezca los trámites pertinentes previo a un incumplimiento 
de la promesa de compraventa? 
 
ÍTEM 7 
7.- ¿Sabe usted qué efectos civiles y penales se originan del incumplimiento del contrato de 
promesa de compraventa? 
 
ÍTEM 8 




9.- ¿estima usted que es necesario que en la promesa de compraventa se declare un plazo o 
condición que determine la época de celebración del contrato definitivo? 
 
ÍTEM 10 





11.- ¿Cree usted que los contratos de compraventa garantizan la confiabilidad de los 




3.4 Recolección de información 
n =
PQ




3.5 Procesamiento y análisis de la información  
El procesamiento de la información “tiene como fin generar datos agrupados y ordenados que 
faciliten al investigador el análisis de la información según los objetivos, hipótesis y preguntas de 
la investigación construidas”. Por medio de datos numéricos que ya están procesados y analizados 





 CAPITULO IV ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE 
RESULTADOS 
4.1 Formulario No.1  
La encuesta realizada correspondiente al formulario No1; la investigación fue recolectada a  
personas que han realizado contratos de promesa de compraventa. Los resultados que reflejan el 
conocimiento de esta población puntualizare en el siguiente ítem. 
 
4.1.1 Análisis de interpretación de resultados 
ÍTEM 1 
 
¿Sabe usted el significado del contrato de promesa de compraventa? 
Tabla 1 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Sí conoce 30 30% 
No conoce 40 40% 
Desconoce 30 30% 
Total 100 100% 
 
Gráfico 1 
          























El 30% de las personas encuestadas saben el significado del contrato de promesa de compraventa, 
el 40% no conocen y el 30% desconocen sobre el contrato de promesa  esto nos da como 
conclusión que las personas encuestadas saben pero no saben cómo aplicarlo o resolverlo. 
 
ÍTEM 2 
¿Conoce usted sobre el contrato de promesa de compraventa? 
 
Tabla 2 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
SÍ 80 80% 
NO 20 20% 
TOTAL 100 100% 
 
Gráfico 2 









                                    Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 80% de las personas encuestadas saben sobre el contrato de promesa pero el 20% no saben 








¿Sabe usted cual es el procedimiento notarial   del concepto de compraventa? 
 
Tabla 3 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
SÍ 20 20% 
NO 80 80% 












                                                Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
En esta encuesta realizada nos podemos dar cuenta que solo el 20% de las personas encuestadas 











¿Según nuestro Código Civil Ecuatoriano el contrato compraventa, es un contrato en que una de 
las partes obliga a dar una cosa y la otra paga en dinero? 
 
Tabla 4 
                                    VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
SÍ 90 90% 
NO 10 10% 
TOTAL 100 100% 











                                  Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
                 
El 90% de las personas encuestadas manifiestan que conocen sobre el contrato de compraventa 









¿Sabe usted cuales son los requisitos legales del contrato  de promesa de compraventa?   
 
Tabla 5 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Sí conoce 20 20% 
No conoce 20 20% 
Desconoce 60 60% 
Total 100 100% 
 
Gráfico 5 
        
                Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 20% dicen conocer sobre los requisitos del contrato, el 20% no conocen de los requisitos  y el 




















¿El contrato es un acuerdo de voluntades  que nacen para ambas partes sujetas a las normas legales 
contenidas en el Código Civil? 
Tabla 6 
                                  VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
SÍ 75 75% 
NO 25 25% 











    
                                  Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 75% de las personas encuestadas manifiestan que conocen sobre el contrato de compraventa 
que están sujetas a las normas legales del Código Civil pero el 25% manifiestan no conocer sobre 










¿Cómo se llama el contrato que genera obligaciones a cargo  de ambas partes? 
Tabla 7 
                                  
VARIABLE 
FRECUENCIA PORCENTAJE 
Bilateral 70 70% 
Oneroso 15 15% 
Aleatorio 15 15% 












        
                    Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 70% de las personas encuestadas saben que el contrato de promesa de compraventa es bilateral, 
pero el 15% de las personas lo confundieron con Oneroso y el otro 15% de las personas dijeron 
















¿Sabía usted que el contrato de promesa de compraventa debe constar por escrito  y no puede ser 
verbal?   
Tabla 8 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si conoce 5 5% 
No conoce             75 75% 
Desconoce 20 20% 















            
                        Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 5% saben que el contrato de compraventa debe constar por escrito el 75% de las personas 




















¿Las solemnidades son un soporte  de validez y eficacia de un contrato de promesa? 
 
Tabla 9 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
SÍ 95 95% 
NO 5 5% 
TOTAL 100 100% 
Gráfico 9 
 
                        









                               Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 95% de las personas encuestadas manifiestan conocer sobre la validez y la eficacia de las 
solemnidades del contrato de compraventa, pero el 5% manifiestan no conocer sobre las 










¿Sabe usted cuales son las cláusulas  de un contrato de promesa? 
Tabla 10 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 30 30% 
NO 70 70% 
TOTAL 100 100% 
 
Gráfico 10 










                               Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
   
En esta encuesta realizada nos podemos dar cuenta que solo el 30% de las personas encuestadas 











¿Sabía usted que las cláusula penal  es muy utilizada para la elaboración  de un contrato para 
garantizar el cumplimiento de dicho contrato? 
 
Tabla 11 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si conoce 15 15% 
No conoce 65 65% 
Desconoce 20 20% 











        
                   Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
El 15% de las personas encuestadas saben que las cláusulas penales del contrato de compraventa 
son para garantizar, el 65% no conocen y el 20% desconocen sobre las cláusulas del contrato de 
promesa  esto nos da como conclusión que las personas encuestadas no saben que las cláusulas 
























4.2 Formulario No. 2 
La encuesta fue realizada a profesionales del derecho inmersos en la materia referente al contrato 
de promesa de compraventa, entes activos que en la actualidad se encuentran prestando sus 
servicios profesionales a instituciones públicas como privadas. 
 
4.2.1 Análisis e interpretación de resultados 
ÍTEM 1 



















               Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
En la encuesta realizada el 80% manifestaron que si conocen en qué consisten los contratos de 




VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 40 80% 
No 10 20% 








2.- ¿Conoce usted  la  importancia jurídica  que tiene lo contratos de promesa de compraventa en 
la legislación ecuatoriana? 
Tabla 13 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 45 90% 
No 5 10% 












                          Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
En la encuesta realizada  el 90% nos comentaron la importancia que tiene los contratos de promesa 



















3.- ¿Usted conoce los derechos  y obligaciones  que nacen de  los contratos de promesa de 
compraventa? 
Tabla 14 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 48 96% 
No 2 4% 









                             
                                      Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
 























4.- ¿Considera usted  que al surtir los efectos legales de una promesa de compraventa se debería  
elevar a escritura pública? 
Tabla 15 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 41 82% 
No 9 18% 










                                 Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 























5.- ¿Conoce  usted  los requisitos para celebrar un contrato de promesa de compraventa? 
 
Tabla 16 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 45 90% 
No 5 10% 
Total 50 100% 












                         Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
De las personas a las cuales se las puedo encuestar  el 90% nos manifestaron que si conocen  los 
requisistos para celebrar los contratos de compraventa, y el 10% nos manifesto que no conocen 



















6.- ¿Usted está de acuerdo que se establezca el trámite pertinente previo a un incumplimiento de 
la promesa de compraventa? 
Tabla 17 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 45 90% 
No 5 10% 












                        Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
En la encuesta realizada el 90% nos manifestaro que si conocen el tramite pertinente del 


















7.- ¿Sabe usted qué efectos civiles y penales se originan del incumplimiento del contrato de 
promesa de compraventa? 
Tabla 18 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 49 98% 
No 1 2% 







                           Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
                             
                             Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
En la encuesta realizada  el 98% nos comentaron  conocer los efectos civiles y penales que se 














8.- ¿Considera usted  que la cláusula penal es una garantía para que se culpa el contrato de 
compraventa? 
Tabla 19 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 47 94% 
No 3 6% 











                             Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
En la encuesta realizada  el 94% nos comentaron que la clausula penal es una garantia para el 




















9.- ¿Estima usted que es necesario que en la promesa de compraventa se declare un plazo o 
condición que determine la época de celebración del contrato definitivo? 
Tabla 20 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 46 92% 
No 4 8% 












                              Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
En la encuesta realizada el 92% nos manifesto que  si se debería establecer un plazo para la 


















10.- ¿Considera usted se debería inscribir la promesa de compraventa en el registro de la 
propiedad? 
Tabla 21 
VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 46 92% 
No 4 8% 






                       
                                      Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
En la encuesta realizada el 92% nos comentaron que  si se deberia incribir la promesa de 


















11.- ¿Cree usted que los contratos de compraventa garantizan la confiabilidad de los 














    





Realizado: Ulbio Fernando Guambuguete Paredes 
 
En la encuesta realizada  el 96% nos comentaron que si garantiza los contatratos de promesa de 









VARIABLE FRECUENCIA PORCENTAJE 
Si 48 96% 
No 2 4% 







4.3 Caso Práctico 
En la cuidad de san Francisco de Quito, capital de la República del Ecuador, hoy día miércoles 
nueve de abril del dos mil catorce, ante mi doctor Alex Mejía Viteri, Notario vigésimo segundo 
del cantón Quito, comparecen: por una parte los conyugues señores Yegor  Darío Mejía Duque y 
Julia Beatriz Vera Ramón, casados entre sí, por sus propios derechos, en calidad de Promitentes 
Vendedores; y, por otra parte los conyugues los señores Julio Darío Andrade Nájera y María Luisa 
Galiano Barahona, casados entre sí, por sus propios derechos, en calidad de Promitentes 
Compradores.- Los comparecientes son de nacionalidad ecuatoriana, domiciliados en esta ciudad 
de Quito, mayores de edad, legalmente capaces ante la ley para contratar y obligarse, a quienes 
de conocerles doy fe ;y me solicitan elevar a escritura pública la minuta que me entregan cuyo 
tenor literal es como sigue : Señor notario: en el registro de escrituras públicas a su cargo, sírvase 
incorporar una promesa de compraventa, al tenor de las siguientes clausulas:  
 PRIMERA: COMPARECIENTES.- Comparecen a la presente Promesa de compraventa, por una 
parte los cónyuges Yegor  Darío Mejía Duque y Julia Beatriz Vera Ramón, casados entre sí, por 
sus propios derechos, en calidad de PROMITENTES VENDEDORES; y por  otra parte, los 
cónyuges los señores Julio Andrade Nájera y María Luisa Galiano Barahona, casados entre sí, 
por sus propios derechos en calidad de promitentes compradores sus propios derechos, en calidad  
PROMITENTES COMPRADORES. Los comparecientes son de nacionalidad ecuatoriana, 
mayores de edad, domiciliados en la ciudad de Quito, legalmente capaces ante la Ley para 
contratar y obligarse. 
 SEGUNDA: ANTECEDENTES.- los promitentes vendedores son propietarios del lote de terreno 
y construcción numero ciento veinte y cuatro, de la urbanización la Colina, parroquia Sangolqui, 
cantón Rumiñahui, provincia de Pichincha, adquirido mediante compra a los cónyuges los señores 
Iván Gilberto Echeverría Ron y Kenia Rocío Jiménez vaca, por su propios derechos, según 
escritura pública celebrada el treinta de octubre del dos mil seis, ante notario décimo sexto del 
canto, quito , doctor Gonzalo ramón Chacón, inscrita en el registro de la propiedad el seis de 
noviembre del dos mil seis.  
 TERCERA: PROMESA DE COMPRA VENTA.- con base en los antecedentes anotados, los 
promitentes vendedores, por medio del presente documento, prometen dar en venta y enajenación 
perpetua a favor de los promitentes compradores, el lote de terreno y construcción numero ciento 
veinte y cuatro, de la urbanización la colina, parroquia Sangolqui Cantón Rumiñahui, provincia 
de pichincha, a favor de los Promitentes compradores, quienes a su vez prometen comprar el bien 
inmueble como cuerpo cierto. El bien inmueble antes descrito deberá ser entregado  en perfectas 
condiciones y listo para ser habilitado  
111 
CUARTA: PRECIO Y FORMA DE PAGO.- las partes contratantes, por el terreno y construcción 
numero ciento veinte y cuatro materia de la presente promesa de compra venta, acuerdan 
libremente fijar el precio de doscientos veinte mil dólares (220.000,oo), que será pagado por los 
promitentes compradores  los promitentes vendedores , como se detalla a continuación. 
UNO.- a la firma de este contrato, la suma de sesenta mil dólares americanos (60.000).- DOS.- el 
treinta de mayo del dos mil catorce, la suma de ciento diez mil dólares americanos (usd50.000).-
TRES.-LA DIFERENCIA ESTO es la suma de ciento diez mil dólares americanos (110.000) 
hasta el quince de septiembre del dos mil catorce, los cuales se registraran en recibos firmados 
por los promitentes compradores y vendedores. 
QUINTA: PLAZO.- El plazo para la celebración de la escritura pública definitiva de compraventa 
será hasta el dieciséis de septiembre del dos mil catorce, plazo que será ampliado solo por acuerdo 
entre las partes o por fuerza mayor. 
SEXTA: ENTREGA DEL INMUEBLE.- los Promitentes Vendedores entregaran el terreno y 
construcción materia de la presente transacción a los promitentes compradores, una vez que se 
efectué la cancelación total del inmueble. 
 SÉPTIMA: CLAUSULA PENAL.- En caso de incumplimiento de la obligación contraída por 
cualquiera de las partes, voluntariamente se imponen una multa de DIEZ MIL 
DÓLARES(10.000,00).si el incumplimiento fuere imputable a los promitentes vendedores, ellos 
devolverán los valores entregados por los promitentes compradores inmediatamente, más la multa 
de diez mil dólares americanos .- si el incumplimiento fuere imputable a los promitentes 
compradores, ellos pagaran una multa de diez mil dólares americanos, los mismos que serán 
debitados en el pago realizado a los promitentes vendedores. En este caso, los promitentes 
vendedores podrán disponer libremente del inmueble. 
OCTAVA: DOCUMENTACIÓN Y TRAMITES.-Los promitentes vendedores entregaran a los 
promitentes compradores, para la elaboración de la escritura de compraventa los documentos 
necesarios para el efecto. 
Todo trámite requerido para el proceso de compraventa, es responsabilidad de los promitentes 
compradores. 
 NOVENA: GASTOS.-  los gastos impuestos que demande la protocolización de la presente 
promesa de compraventa será cubierta por parte de los promitentes compradores y vendedores, y, 
la escritura de compraventa definitiva corren a cuenta de lo promitentes compradores, a excepción 
del impuesto a la plusvalía que deben cancelar los promitentes vendedores.  
 DECIMA.- CONTROVERSIA.- en caso de controversia en la presente promesa de compraventa, 
las partes renuncian fuero y domicilio y se sujetaran a los respectivos jueces de esta ciudad de 
Quito. 
DECIMO PRIMERA: las partes convienen  en darle al presente instrumento, el carácter e título 
ejecutivo.  
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DECIMO SEGUNDA.- ACEPTACIÓN.- las partes declaran que están penamente de acuerdo con 
el contenido de las cláusulas que constan en la presente promesa de compraventa, por convenir a 
sus intereses, firman el presente documento. 
Usted señor notario, se servirá agregar las demás cláusulas de estilo para la plena validez de este 
instrumento. 
 
4.3.1 Análisis del Caso Práctico 
En el caso expuesto se desprende que la compraventa es un contrato bilateral, por cuanto las dos 
partes se obligan mutuamente, es decir el vendedor procede a entregar la cosa y el comprador a 
pagar el precio establecido, habiendo el consentimiento mutuo de las partes contratantes. 
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CONCLUSIONES 
 En nuestra legislación ecuatoriana, la promesa de compraventa tiene su origen jurídico, 
adquiere su identidad y se establece sus limitaciones gracias a las disposiciones 
establecidas en el Art. 1570 del Código Civil, en el cual se regula las circunstancias 
esenciales para que la promesa sea válida y eficaz. De igual forma la promesa de 
compraventa debe cumplir con las disposiciones comunes a los contratos establecidas en 
el Art. 146; cómo podemos observar la promesa de compraventa está subordinada a las 
disposiciones comunes a los contratos y no gozan de disposiciones específicas para su 
otorgamiento.  
 La legislación ecuatoriana tipifica la figura de la promesa de compraventa,  la misma que 
podemos señalar que es un compromiso libre y voluntario entre las partes  las cuales  se 
comprometen la una a vender una cosa y la otra pagar el precio por esta, es decir es un 
convenio que tiene efectos en el futuro. 
 La promesa de compra venta es un instrumento que goza de validez suscrito entre el 
promitente vendedor y promitente comprador en el cual se estipula forma y condiciones 
de pago, monto de la venta, multas, etc., permitiendo que las partes fijen las condiciones 
en las que se va a suscribir la compraventa en un futuro. Podemos observar que en el 
Código Civil en el Art. 1570, no se establece dentro de las circunstancias el valor o precio 
del inmueble como elemento esencial de la promesa de compraventa para su validez, 
únicamente se indica que en la promesa de compraventa se debe especificar de tal manera 
que solo falten para que sea perfecto la tradición y las solemnidades que la ley señala.  
 En la promesa de compraventa se debe estipular todas las cláusulas que deben constar en 
la compraventa de tal forma que solo falte la tradición y las solemnidades para que se a 
perfecto, es decir la entrega de la cosa y que sea por escrito y por escritura pública, como 
podemos observar las cláusulas de la promesa de venta están subordinadas al contrato de 
compraventa y no gozan de normativa específica para su celebración.  
 En la legislación ecuatoriana a la promesa de compraventa se le reconoce la calidad de 
contrato, el mismo que goza de elementos esenciales, naturales y accidentales que lo 
identifican y lo distinguen de otros actos jurídicos y contratos, pero a lo largo del código 
civil en ningún artículo se establece la calidad de contrato, inclusive se encuentra 
tipificado dentro de las obligaciones.  
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 Algunos tratadistas establecen que la promesa de compra venta puede ser unilateral o 
bilateral, dependiendo de la carga de las obligaciones exclusivamente, si dicha carga 
recae sobre una parte o sobre las dos partes. Pero no es menos cierto, que si la carga recae 
sobre un aparte o sobre las dos partes, siempre debe existir la voluntad y la aceptación de 
las dos partes para que sea viable el contrato, en caso de no existir aceptación el contrato 
quedaría suspenso y no gozaría de validez.  
 El contrato de promesa, en su esencia, genera única y exclusivamente la  obligación de 
celebrar el contrato de compraventa, es decir la obligación de hacer. Cualquier otra 
obligación que se establezca en el contrato de promesa no corresponde a una obligación 
esencial, sino una obligación accesoria que no es vital para la validez del contrato.  
 En el contrato de promesa de compraventa puede incluirse cláusulas accesorios o 
accidentales encaminados a garantizar el cumplimiento del contrato, como ejemplo 
podemos citar la cláusula penal o la prohibición de enajenar. Cabe recalcar que no es 
indispensable incluirse las cláusulas accesorias en el contrato de promesa, pero si estas 
tienen como fin garantizar el cumplimiento de la obligación deberían estar incluirse como 
indispensables dentro del contrato.  
 En caso de existir incumplimiento del contrato de promesa, el acreedor en caso de 
demandar tiene dos alternativas: demandar en juicio ordinario o ejecutivo dependiendo 
de la forma del contrato y las determinaciones que se establecen en la promesa de 
compraventa, por tal motivo resulta indispensable determinar en el contrato en forma 
clara y especifica: el precio, forma de pago, el plazo y la multa, con el objetivo de facilitar 
un acuerdo extrajudicial o establecer en forma eficaz el monto del perjuicio en la vía 
judicial.  
 En el Ecuador en los últimos tiempos ha venido creciendo la informalidad de las personas 
frente al cumplimiento de los contratos, por lo cual se ha incorporado en forma general 
en los contratos de promesa, la cláusula penal con el objetivo de frenar el incumplimiento 
de los contratos y garantizar el cumplimiento de las obligaciones, la misma que podemos 
definir, que es aquella que las partes la establecen dentro del contrato con el fin de 
asegurar el cumplimiento de una obligación estipulada en el mismo.  
 La cláusula penal cumple con varias funciones dentro de la promesa de compraventa: 
regulación contractual de los efectos del incumplimiento de la obligación, medición o 
tasación anticipada de los perjuicios, sanción económica por el incumplimiento de la 
obligación y garantía del cumplimiento de la obligación. Cabe indicar que la cláusula 
penal es una cláusula accesoria que no resulta esencial para la validez del contrato.  
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 Pero si el principal y esencial objetivo de la promesa de compraventa es el cumplimiento 
de la obligación y el medio para garantizar este cumplimiento es la cláusula penal, debería 
considerarse a la cláusula penal como requisito esencial de la promesa de compraventa.  
 En el Art. 1466 del Código Civil, se establece como válida la promesa por tercera persona, 
en caso de que exista ratificación del legítimo propietario, y en caso de que no exista 
ratificación de este la otra parte tiene derecho a seguir acciones de perjuicio en contra del 
que prometió sin estar legitimada su representación, En este artículo podemos indicar que 
es lesivo para la propiedad privada, y en caso que no exista ratificación del legítimo 
propietario tiende a perjudicar al comprador de buena fe.  
 En el Código Civil no se menciona el certificado del Registro de la Propiedad, el cual nos 
ayudaría a tener la certeza de quien es el propietario del inmueble que se promete en 
venta. Debería considerarse como requisito, adjuntar el certificado de Registro de la 
Propiedad a la Promesa de compraventa.  
 En caso de existir incumplimiento de la promesa de compraventa, el momento de 
demandar, no es necesario inscribir el contrato en el Registro de la Propiedad. La promesa 




 Es importante jurídicamente que el contrato de promesa, se lo ubique en el Libro IV, 
Título XXII del Código Civil previo a la compraventa y extraerlo del Título XII, Del 
efecto de las Obligaciones, ya que es indiscutible la calidad de contrato, por la forma de 
suscribirse y la estructura 
 Resulta necesario establecer dentro del texto del Código Civil el carácter de contrato y 
brindarle una definición al contrato de promesa en forma clara y precisa. También es 
evidente la necesidad de establecer una normativa y estructura propia e independiente, 
con el fin de que el contrato de promesa de compraventa no este subordinado a las 
disposiciones generales de los contratos, ni a las normas de la compraventa y de esta 
forma dar una verdadera seguridad jurídica para las partes contratantes.  
 Sobre la forma como debe suscribirse este contrato: por escrito y por escritura pública, es 
necesario mantener esta forma, porque en el Ecuador existe un alto índice de informalidad 
e incumplimiento de las personas en los contratos y el hecho de suscribir este contrato 
por escritura pública, tiende a garantizar el cumplimiento y brinda seguridad jurídica a 
los contratantes, pero es necesario establecer en forma específica que la promesa de 
compra venta debe otorgarse por escritura pública, ya que a lo largo del Código Civil no 
se especifica la necesidad de tal solemnidad para la validez de este contrato.  
 En el Código Civil Ecuatoriano se sugiere que se incluya el precio como elemento 
esencial de la promesa de compraventa, ya que en muchas ocasiones varia el precio entre 
la promesa de compraventa y la venta en base al precio real y la carta del impuesto predial, 
evitando que exista evasión de impuestos por parte de los contratantes.  
 La cláusula penal recomendamos, que debe incluirse dentro de los requisitos esenciales 
para la validez de la promesa de compraventa, porque es el medio más eficaz de garantizar 
el cumplimiento de la obligación principal y como consecuencia establecer seguridad 
jurídica para las partes contratantes.  
 Se debería legislar la especificación de un plazo que limite el tiempo entre la celebración 
del contrato de promesa y la celebración del contrato definitivo, de tal manera que este 
sea determinado y real, capaz de que la celebración del contrato de compraventa sea 
evidente y no este subordinado a una condición únicamente que puede o no darse, por 
ejemplo una fecha futura o un plazo (tres meses), plazo que no admitiría prorroga y que 
inclusive operaría en el silencio de las partes  
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 El Art. 1466 que establece como válida la promesa por tercera persona propongo, que 
debería ser reformado porque lesiona la propiedad privada, muchas ocasiones el 
propietario del inmueble no desea vender el bien, el precio no es el justo o no recibe el 
valor por parte del que prometió vender, si bien es cierto que es necesaria la ratificación 
del propietario para la validar este acto, en caso de no ratificar el propietario el comprador 
de buena fe, se ve perjudicado por una persona ajena a la propiedad del bien, Por lo que 
podemos observar el articulo señalado da cabida a circunstancias encaminadas a 
perjudicar a una u otra parte. Un ejemplo claro que podemos señalar es el caso de la 
compañía Unión Constructora la cual prometía vender inmuebles que no eran de su 
propiedad, o proyectos de vivienda inexistentes sobre inmuebles ajenos, como resultado 
de esto muchas personas se vieron perjudicados por estos estafadores.  
 En el Código Civil se debería establecer que la promesa de compraventa de inmuebles en 
forma obligatoria debe ser inscrita en el Registro de la Propiedad, para que exista 
constancia de que existe una promesa sobre ese bien y evitaríamos que estafadores 
prometan vender el mismo bien dos o más veces a diferentes personas. 
 En el código civil se debería establecer la especificación de un plazo o condición que 
limite el tiempo entre la celebración de la promesa y la celebración del contrato definitivo, 
de tal manera que este sea determinado y real, es decir que la celebración del contrato de 
compraventa sea evidente y no este subordinado a una condición por ejemplo una fecha 




 CAPITULO V. PROPUESTA 
 
5.1 Justificación 
El contrato de promesa de compraventa es un vínculo jurídico mediante el cual dos o más personas 
se comprometen a cumplir una obligación, de dar, hacer o no hacer una cosa, siendo la  promesa 
de compraventa un contrato anticipado o emergente que se encuentra  debidamente legalizado en 
el Derecho Positivo Ecuatoriano desde la promulgación del Código Civil y nadie impone su 
negativa contractual, pese que existe un mal uso de esta figura  jurídica, que atenta contra el texto 
de la Ley. 
La  importancia de esta figura jurídica está dada por el uso frecuente y continuo que nuestra 
sociedad le otorga al contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles, pese al carácter 
general del contrato de promesa, sin embargo su relevancia jurídica no se ha difundido para 
sustentar la celebración de otros contratos, siendo su uso limitado.  
La realidad dificultosa del contrato de promesa de compraventa y los consecuentes 
razonamientos, han impulsado mi convicción de la importancia y utilidad de este contrato en la 
preparación de los más diversos contratos y el rol emergente que la promesa brinda para concretar 
anticipadamente cualquier convenio en el amplio mundo de los negocios y que han incidido para 
tomar esta figura jurídica como tema central de la presente investigación, razón por la que estoy 
seguro será acogido este tema para su desarrollo.  
 
5.2 Objetivo 
5.2.1 Objetivos generales 
Realizar un análisis jurídico del contrato de promesa de compraventa, su importancia y 
consecuencias  actuales  en nuestra legislación, los efectos jurídicos que se derivan del contrato 




5.2.2 Objetivos específicos 
Determinar los requisitos de existencia y validez del contrato en general de promesa de 
compraventa y delimitar el grado de efectividad legal de la celebración del contrato de promesa 
de compraventa como garantía para la culminación de un negocio. 
 
5.3 Ubicación Sectorial y física  
La presente investigación se realiza en la Provincia de Pichincha, Cantón Quito,  ubicado en la  




El Comité del Pueblo se extiende en algo menos de 60 hectáreas distribuidas en 224 manzanas 
habitables. Nació de una acción popular de invasión de tierras y de un plan de ocupación diseñado 
por arquitectos militantes deseosos de ayudar a un agente sin techo para que hicieran valer su 
derecho a la ciudad, en la actualidad, se encuentra saturado. 
5.4.1 Beneficiarios  
5.4.1.1 Beneficiarios directos 
 Personas naturales 




5.4.1.2 Beneficiarios indirectos 
 Estado 
 Sociedad 
 Registro de la Propiedad 
 Registro Mercantil 
 Municipio 
 
5.5 Factibilidad  
En el orden normativo es factible la realización, la intervención y la participación  de los jueces  
para hacer cumplir los derechos y obligaciones emanadas por parte de los que realizan contratos 
de promesa de compraventa. 
5.5.1 Factibilidad interna 
Si es posible la aplicación de la propuesta con el tema la promesa de compraventa y sus efectos 
legales en la legislación ecuatoriana. 
Se debería legislar la especificación de un plazo que limite el tiempo entre la celebración del 
contrato de promesa y la celebración del contrato definitivo, de tal manera que este sea 
determinado y real, que sea evidente y no este subordinado a una condición únicamente que puede 
o no darse, por ejemplo una fecha futura o un plazo (tres meses), plazo que no admitiría prorroga 
y que inclusive operaría en el silencio de las partes , para de alguna manera así evitar el 
incumplimiento del contrato de promesa de compraventa por parte de los contratantes. 
5.5.2 Factibilidad externa  
El Estado como ya queda señalado debe cumplir a cabalidad la materialización jurídica del 
contrato de promesa de compraventa que hoy en día va dirigido con mucha frecuencia al comercio 
inmobiliario por lo se debe de alguna manera establecer un procedimiento claro para que de esta 
forma dar una verdadera  seguridad  jurídica para las partes  contratantes.  
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5.6 Descripción de la propuesta  
PROPUESTA DE REFORMA LEGAL 
 
 
REPÚBLICA DEL ECUADOR 
EL PLENO  DE LA ASAMBLEA NACIONAL DE LA REPÚBLICA DEL ECUADOR 
 
CONSIDERANDO:  
Que, el numeral 9 del artículo 11 de la Constitución de la República del Ecuador, publicada en el 
Registro Oficial No. 449 de 20 de octubre  de 2008 determina que el más alto deber del Estado 
consiste en respetar y hacer respetar los derechos garantizados en la  Constitución;  
Que, el Art. 120 numeral 6 de la Constitución de la República establece como atribuciones y 
deberes de la Asamblea Nacional, Expedir, codificar,  reformar y derogar las leyes, e 
Interpretarlas con carácter generalmente  obligatorio.  
Que, En el Código Civil Ecuatoriano se sugiere que se incluya el precio como elemento esencial 
de la promesa de compraventa, ya que en muchas ocasiones varia el precio entre la promesa de 
compraventa y la venta en base al precio real y la carta del impuesto predial, evitando que exista 
evasión de impuestos por parte de los contratantes. 
Que, Sobre la forma como debe suscribirse este contrato: por escrito y por escritura pública, es 
necesario mantener esta forma, porque en el Ecuador existe un alto índice de informalidad e 
incumplimiento de las personas en los contratos y el hecho de suscribir este contrato por escritura 
pública, tiende a garantizar el cumplimiento y brinda seguridad jurídica a los contratantes, pero 
es necesario establecer en forma específica que la promesa de compra venta debe otorgarse por 
escritura pública, ya que a lo largo del Código Civil no se especifica la necesidad de tal 
solemnidad para la validez de este contrato. .  
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Que, La cláusula penal recomendamos, que debe incluirse dentro de los requisitos esenciales para 
la validez de la promesa de compraventa, porque es el medio más eficaz de garantizar el 
cumplimiento de la obligación principal y como consecuencia establecer seguridad jurídica para 
as partes contratantes.  
Que, En el Código Civil se debería establecer que la promesa de compraventa de inmuebles en 
forma obligatoria debe ser inscrita en el Registro de la Propiedad, para que exista constancia de 
que existe una promesa sobre ese bien y evitaríamos que estafadores prometan vender el mismo 
bien dos o más veces a diferentes personas. 
PROPUESTA DE REFORMA 
El Art…. 1466 que establece como válida la promesa por tercera persona propongo, que 
debería ser reformado porque lesiona la propiedad privada, muchas ocasiones el propietario del 
inmueble no desea vender el bien, el precio no es el justo o no recibe el valor por parte del que 
prometió vender, si bien es cierto que es necesaria la ratificación del propietario para la validar 
este acto, en caso de no ratificar el propietario el comprador de buena fe, se ve perjudicado por 
una persona ajena a la propiedad del bien, Por lo que podemos observar el articulo señalado da 
cabida a circunstancias encaminadas a perjudicar a una u otra parte. Un ejemplo claro que 
podemos señalar es el caso de la compañía Unión Constructora la cual prometía vender 
inmuebles que no eran de su propiedad, o proyectos de vivienda inexistentes sobre inmuebles 
ajenos, como resultado de esto muchas personas se vieron perjudicados por estos estafadores.  
  Art….. 1570 del código civil , referente al contrato de promesa de celebrar contrato no produce 
obligación alguna, salvo que concurran ciertos requisitos, establecidos de manera taxativa, sin 
embargo en la práctica las promesas de compraventa de inmuebles que no se las celebra por 
escritura pública, se le coloca al promitente comprador en clara desventaja del promitente 
vendedor , porque estas son resueltas con una demanda de nulidad de contrato, hecho que afecta 
la equidad y buena fe de los contratantes. 
Art….. El escaso tratamiento legislativo establecido en el actual código civil, ha hecho que se 
discuta largamente sobre cada uno de los requisitos que establece el artículo 1570 del Código 
Civil, sin embargo no se ha dado solución a la realidad actual en el comercio de los bienes, pues 
ya se ha limitado a que el contrato de promesa sea únicamente celebrado por escrito y no de 
manera consensual. 
Art…. En la actualidad por el costo notarial que implica celebrar una escritura de promesa de 
compra de inmuebles, ya que se debe pagar al notario sobre el precio real del contrato, los 
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promitentes contratantes optan por celebrar contratos por instrumento privado, documento que de 
acuerdo a las normas vigentes no tienen validez alguna. 
Art…. En el ecuador hay un altísimo porcentaje de promesas de compraventa de inmuebles que 
no se la celebra por escritura pública, lo que coloca al promitente comprador en desventaja y 
sujeto a exigencias ulteriores gravosas, que afectan a la equidad y buena fe. Estas promesas son 
fulminadas con la sanción de nulidad y excepcionalmente, se adopta el  criterio científico de que 
son inexistentes. 
RECOMENDACIÓN 
 Es importante jurídicamente que el contrato de promesa, se lo ubique en el Libro IV, Título XXII 
del Código Civil previo a la compraventa y extraerlo del Título XII, Del efecto de las 
Obligaciones, ya que es indiscutible la calidad de contrato, por la forma de suscribirse y la 
estructura. 
También es evidente la necesidad de establecer una normativa y estructura propia e independiente, 
con el fin de que el contrato de promesa de compraventa no este subordinado a las disposiciones 
generales de los contratos, ni a las normas de la compraventa y de esta forma dar una verdadera 
seguridad jurídica para las partes contratantes.  
En el código civil se debería establecer la especificación de un plazo o condición que limite el 
tiempo entre la celebración de la promesa y la celebración del contrato definitivo, de tal manera 
que este sea determinado y real, es decir que la celebración del contrato de compraventa sea 
evidente y no este subordinado a una condición por ejemplo una fecha futura o un plazo tres 
meses, plazo que no admitiría prorroga. 
5.6.1 Fases del Proyecto 
Primera Fase.- Procesamiento de la información recolectada con  la elaboración de las 
conclusiones y recomendaciones y  de la propuesta. 
Segunda Fase.- elaboración del  proyecto de reforma legal  para la aplicación  de la propuesta. 
Tercera Fase.- la fase del impulso institucional, esto es de la Universidad Central del Ecuador 
ante los organismos del Estado para la aprobación de la propuesta. 
Fase de ejecución.- estaría supeditada a una situación externa en lo que se refiere a la 
implementación o realización de la propuesta. 
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5.7 Cronograma de actividades  
Tiempo  Primer mes Segundo mes Tercer mes Cuarto mes Quinto mes Sexto mes 
Actividades 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 
Elaboración 
del plan  
 X X X                     
Validación 
del plan 




    X X X                  
Procesamient
o de la 
información  







          X X X            
 
Diseño de la 
propuesta 














                     X X X 
 
5.8 Presupuesto 
El financiamiento para el proyecto será de recursos propios, esto quiere decir que los familiares 
van a invertir en la investigación y será un apoyo para la realización del proyecto ya que se trata 
de una propuesta de reforma legal. 
Impacto  
 Es el legal  de la realización plena del ordenamiento jurídico a través de la 
aprobación y realización de la propuesta. 
 Fortalecimiento de la organización social para realizar la promesa de 
compraventa en la legislación ecuatoriana. 
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Evaluación   
Una vez que se ponga en marcha la ejecución de la propuesta  de reforma  legal, a fin de que el 
procedimiento de promesa de compraventa sea oportuna y ágil y así evitar controversias judiciales 
por parte de los contratantes, pero la evaluación  del proceso y de los resultados deberá ser 
sistémica y continua antes, durante y después del proceso de ejecución y desarrollo. Antes para 
realizar una evaluación diagnóstica de las condiciones socio- económico existente, durante el 
proceso para retroalimentar las acciones tomadas y después del proceso para valorar los resultados 
obtenidos. 
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